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@ Inledning

Region Skane har i uppdrag att utgora ett stod at de skdnska kommunerna nér
det gdller bostadsforsorjning. Detta géller inte minst pa analysomradet. Att
beakta det regionala perspektivet nér det géller bostadsférsorjning ér extra
viktigt i Skane eftersom det finns mdnga 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 Skéne och Sveriges Byggindustrier,
med hjalp av konsultfirman Evidens, fram en rapport 6ver bostadsefterfragan i
Skane som publicerades i februari 2019.

Med bostadsefterfrigan menas den volym av bostdder som hushallen kan och
vill efterfraga till géllande marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen.
Bostadsefterfragan ar dirmed som begrepp skilt fran det demografiska
bostadsbehovet som normalt berdknas utifran befolkningsutvecklingen.

Eftersom Region Skane vill forbli en viktig aktér inom omradet regionala
bostadsfragor dr avsikten att uppdatera modellen for bostadsefterfragan

en gang om aret, och jaimféra den modellerade efterfragan med vara egna
prognoser av det demografiska behovet. I denna rapport redovisas den fjarde
arliga uppdateringen av dessa berdkningar. Rapporten undersoker ocksa

hur alternativa antaganden av ett urval av de ingdende variablerna paverkar
modellen. Dels for att férdjupa forstaelsen av vilka variabler som har stor
betydelse for marknadsdjupet, dels for att kunna bilda oss en uppfattning av hur

olika regulatoriska fordndringar skulle kunna paverka bostadsefterfragan.




1.1 Sammanfattning

[ drets uppdatering som galler for ar 2021, skattades en bostadsefterfragan,
alternativt kallat ett marknadsdjup, pa 8 400 bostédder. Detta dr en 6kning
gentemot skattningen for 2020 pa 6 900 bostader. 2021 ars skattning av
bostadsefterfragan ligger hogre jamfort med skattningen av bostadsbehovet pa
runt 5500 bostader. Med andra ord minskade alltsa antalet hushall som inte
kan fa sina behov tillfredsstallda pa bostadsmarknaden jamfort med 2020 érs
skattning enligt var modell. Det minskade glappet mellan det demografiska
behovet och antalet hushéll som inte kan eller vill efterfraga bostader beror
pé dndringar i modellens ingaende variabler, och da framst antal hushall med
tillrackliga inkomster att efterfraga en nyproducerad bostad, ldgre rantor och
nya preferenstal.

Uppdelat pa upplatelseformer fordelas marknadsdjupet pa 4146 bostadsritter,
2701 hyresritter, 1419 smahus samt en schablon pa 100-200 bostéder.
Marknadsdjupet for bostadsritter och smahus okar fran tidigare ar, framst
péaverkat av fler hushall i de hogre inkomstintervallen samt ett antagande om
ldgre rinta.

Marknadsdjupet for nyproducerade hyresritter sjunker, vilket kan forklaras
av att det inte langre tas nagon hénsyn till det statliga investeringsstodet for
hyresbostader.

Den kopkraftiga efterfragan varierar stort inom Skane. Enligt modellen var det
mojligt att bygga bostader pa kommersiella villkor i alla kommuner ar 2021.
Den absoluta merparten av efterfradgan finns dock i vdstra Skane och mer én
hilften av den kopkraftiga efterfragan pa bostader finns i Malmo, Lund och
Helsingborg.

1.2 Anvindning av resultatet

Syftet med modellen &r att drligen kartldgga hur manga bostédder per &r som
hushallen utifrén sin betalningsférmaga kan och vill efterfraga, det vill siga
hur stort det arliga marknadsdjupet ér for nya bostdder i regionen. Modellen
skapar kunskap om marknadslédget for nyproducerade bostédder i Skane, och
kompletterar dirmed nuvarande behovsberakningar. Malgruppen for analysen
ar tjanstepersoner och politiker som pa olika sdtt arbetar med planering

och bostadsforsorjning, samt andra aktdrer pa marknaden. Sérskilt kan
modellen anviandas som ett verktyg i kommunernas arbete med riktlinjer for
bostadsforsorjningen, dé uppgifterna ska grundas pa en analys av bland annat
efterfragan pa bostdder samt marknadsforutsittningarna i regionen.



P4 grund av osdkerhetskallor i modellen innehaller Skanes och enskilda
kommuners resultat inneboende felmarginaler. Det ér viktigt att tolka
marknadsdjupet som en indikation pa efterfrdgan det specifika dret som avses,
och inte som en exakt bedomning. Det ar ddrutover viktigt att forsta resultatet i
relation till det faktiska byggandet. I praktiken kan marknader under en period
samla pa sig en ackumulerad efterfragan vilket gor att det ar mojligt att bygga
mer dn vad skattningen for efterfragan visar. Ett nollat eller lagt marknadsdjup
ska darfor inte likstillas med att det inte gar att bygga bostéder alls, utan som att
kopkraft for ett kontinuerligt bostadsbyggande till marknadsvillkor 6ver flera

ar saknas eller ar lagt i nulédget. Ju fler &r som modellen genomfors desto mer

kommer det ga att forsta utvecklingen av bostadsefterfragan i Skane.




@ Bostadsbehov
och bostadsefterfragan

For att ge en bild av hur de otillfredsstillda behoven pa bostadsmarknaden
utvecklas dr det viktigt att komplettera en analys av bostadsbehovet med en
analys av bostadsefterfragan. Bostadsbehovet, eller bostadsbyggnadsbehovet,
syftar pa den volym av bostidder som behover produceras for att relationen
mellan antalet hushéll och antalet bostader ska hallas oférdandrad.

Bostadsbehovet tar sin utgdngspunkt i den demografiska utvecklingen i ldnet
och antagandet att varje hushall behover en bostad.

Bostadsefterfragan syftar diremot pa den volym av bostdder som hushallen
inom en viss geografi kan och vill efterfraga givet deras betalningsférmaga.
Berdkningen av bostadsefterfragan tar hinsyn till pris- och hyresnivaer,
inkomster och bostadsrelaterade utgifter, samt preferenser. Om bostadsbehovet
overstiger bostadsefterfragan innebér det att en grupp manniskor behover, men
inte har mojlighet, att efterfraga bostider.

2.1 Berdkning av bostadsbehovet

Vid berdkningarna av bostadsbehovet anvinds analysmetoden
hushallskvotsmetoden. Hushallskvotsmetoden tar sin utgangspunkt i
hushaéllsférandringar, vilka berdknas med hjélp av befolkningsprognoser och sa
kallade hushéllskvoter. Antaganden laggs till om foérandringar i det befintliga
bostadsbestandet. Dessa fordndringar utgérs av forvéntat antal rivningar

samt lediga bostader som kan komma att nyttjas i framtiden. Darutdver

gors ett antagande om att en viss andel lediga ligenheter behovs for att
bostadsmarknaden ska fungera tillfredsstallande, det vill sdga att det behovs en
bostadsreserv. Modellen beaktar d&ven om det finns ett ingdende underskott av
bostader.
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Modell for berdakningen av det demografiska bostadsbyggnadsbehovet

Befolkningsforandring
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Bildtext: Modellen visar vilka delar som ingar i berdkningen av det demografiska bostadsbygg-
nadsbehovet enligt hushdllskvotsmetoden. Forst multipliceras befolkningsfordndringen med
hushallskvoter. Resultatet av det slds ihop med avgangar fran befintligt bestand minus lediga
ldgenheter plus bostadsbuffert plus ingdende underskott av bostdder. Det resulterar i byggbe-

hovet.



Demografiska forindringar

Befolkningsutvecklingen, eller nirmre bestimt utvecklingen av antalet

hushall, 4r den i sdrklass viktigaste variabeln for det demografiska
bostadsbyggnadsbehovet. Det senaste decenniet har befolkningen 6kat med

mer dn 10 procent i Skane, vilket dr en snabb tillvixt ur ett historiskt perspektiv.
Okningen beror framfor allt pa en kad nettoinflyttning frén utlandet, men &ven
den inrikes nettoflyttningen har varit positiv.

Befolkningen ér i hog utstrackning koncentrerad till regionens, sett till
befolkningsmangd, fyra storsta kommuner. Mer dn 50 procent av befolkningen
bor i Malmo, Lund, Helsingborg och Kristianstad. Under decenniet fram till
2021 dgde dessutom knappt 60 procent av befolkningsokningen i Skane rum i
Malmo, Lund och Helsingborg.

De kommande tio aren forvintas en nastan lika snabb 6kning som det
foregdende decenniet. Aven koncentrationen av befolkningen vintas tillta.
Enligt Region Skanes befolkningsprognos véntas knappt 60 procent, cirka 55
000 personer, av befolkningsokningen under det kommande decenniet att dga
rum i Malmo, Lund och Helsingborg. Utover dessa kommuner med omnejd
vantas en stark befolkningstillvéxt i Bastad, Trelleborg och Svedala.

I flera av Skénes 33 kommuner vintas dock befolkningstillvixten att stagnera
det kommande decenniet. Den varierande befolkningsutvecklingen inom Skane,
vilken dr ndra sammanldankad med den 6kande koncentrationen av ekonomisk
aktivitet och arbetstillfillen, understryker behovet av en god 6verblick av
bostadsbehovet pa regional niva samt en samordning av kommunernas
bostadsplanering.

Bostadsbehov 2021

Genom att anvanda var befolkningsprognos i modellen f6r bostadsbehovet
far vi ett estimat for bostadsbehovet pé cirka 5500 bostader ar 2021. Behovet
okar ddrefter de kommande aren och stiger sedan till en nivé pa drygt 7000
bostéder Gver var tiodriga prognosperiod. Anledning till det jamforelsevis
laga behovet 2021 beror pa posten antal lediga ldgenheter. Ju hogre den ér vid
prognosperiodens borjan desto lagre blir skattningen av det demografiska
bostadsbehovet. Pa grund av ett kraftigt bostadsbyggande i Skéne de senaste
aren blir det berdknade antal lediga bostdder hogre.

Over 50 procent av det demografiska bostadsbehovet ér koncentrerat till Malma,
Lund och Helsingborg.
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Demografiskt bostadsbehov i Skane, 2021-2030
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Bildtext: Diagrammet visar det demografiska bostadsbehovet i Skane. Pd x-axeln visas dren och pd y-axeln
antal bostdder. 2021 ligger antal bostdder pa 5 500 bostdder och stiger sedan till runt 7000 de kommande
aren. Kdlla: Region Skane.

Demografiskt bostadsbehov i Skanes kommuner, 2021
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Bildtext: Diagrammet visar det demografiska bostadsbehovet 2021. Pad x-axeln visas Skdnes 33
kommuner och pa y-axeln antal bostdider. Storst demografiskt bostadsbehov har Malmé, Helsingborg
och Kristianstad. Légst behov har Perstorp, Bromélla och Ostra Géinge. Kiilla: Region Skdne.



2.2 Berdkning av bostadsefterfragan

Berdkningen av bostadsefterfragan, dven kallat marknadsdjupet, har utgatt
fran en metod som Evidens presenterade i den statliga utredningen om
kommunal planering f6r bostdder, SOU 2018:35. Evidens metodbeskrivning
atergavs i sin helhet i bilaga 4 i slutbetinkandet med namnet "Ett gemensamt
bostadsforsorjningsansvar”.

Berdakningen sker i en stegvis process. Utifran pris- och hyresnivaer, samt
antaganden om bostadsstorlekar for olika hushallstyper, kan boendeutgifter
berdknas for respektive kommun. Vid berdakning av boendeutgifter tar man
aven hédnsyn till sadant som belaningsgrad, rdnta, amortering, drift och
underhall samt avgifter till bostadsrattsféreningar. Efter att boendeutgifterna har
berdknats i respektive kommun identifieras det antal hushéll, ensamboende och
sammanboende, som har tillrdckliga inkomster for att kunna kopa eller hyra en
ny bostad.

For att efterfragan ska generera nybyggnation maste dven rimliga
lonsamhetskrav bland byggbolagen kunna métas. I 2020 ars skattning antas en
betalningsvilja pa minst 17 000 kr/kvm kravas f6r smahus och 23 000 kr/kvm,
plus lan i féreningen, for bostadsratter.

Nir det giéller hyresritter sdtts en betalningsvilja for arshyran pa 1700 kr/kvm
tor ensamboende och 1600 kr/kvm for sammanboende. I féregdende analyser
togs hansyn till investeringsstodet, nagot som inte tillimpas i denna version.
Om betalningsviljan inte finns — det vill sdga om pris/hyresnivderna ér ligre dn
ndmnda nivaer - sitts marknadsdjupet till noll. I appendix ges en mer utforlig
beskrivning av antaganden om betalningsvilja for de olika upplatelseformerna,
samt vilka marknaders betalningsvilja som sitts 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 ménga hushall som féredrar nyproduktion vid en flytt har cirka
2000 hushall i Skane tillfragats om sina boendepreferenser vid flytt. Darigenom
har ytterligare data till analysen tillforts s att antalet hushall som helst vill

flytta till nyproducerad bostadsratt, hyresritt samt sméahus kan berdknas.
Enkatstudien genomfordes for forsta gangen 2018 och for andra gangen 2021,
vilket ger en aktuell bild av hushallens boendepreferenser.

Jamfort med skattningen 2020 har det skett en metodfoérdandring fér bedomning
av nyproduktionshyror. Tidigare anvandes statistik 6ver hyror for de senaste
féormedlade bostiaderna. Da nyproduktionshyror kan variera kraftigt 6ver dren
har en ny metod tagits fram for att sékerstélla stabilitet i berakningarna.
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Fortsattningsvis hérleds nyproduktionshyror fran boendeutgift som berdknas
med hjdlp av data fran bostadsrattsmarknaden.

For att dversdtta bostadsréttspriser till hushallens betalningsvilja uttryckt som
en fri hyresniva anvédnds sa kallad brukarkostnadsteori. Teorin utgar fran att
vdrdet pa boendetjansten som en och samma bostad levererar dr lika stor
oavsett upplatelseform, och att boendekostnaden pa bostadsrittsmarknaden
dérfor motsvarar en fri hyra, eller en sa kallad jamviktshyra. Genom att anvinda
denna metod ar det mojligt att analysera betalningsviljan f6r nyproducerade
hyresritter.

2.3 Osakerhet och felkallor

Som framgétt av beskrivningen ovan innehaller en skattning av efterfragan
pa bostdder felkéllor och forenklingar. Det finns en relativt god tillgéng till
data som beskriver priser i nyproduktionen samt inkomstdata for hushall,
dven om denna redovisas med eftersldpning. Dessutom kan man med hjilp
av flyttstudier baserade pé data fran folkbokforingen identifiera relevanta
rekryteringsomréden och flyttfrekvenser for nyproduktionen i olika lagen och
med olika upplatelseformer.

Det rader ddremot storre osdkerhet om vilka bostadsstorlekar olika typer av
hushéll véljer eftersom sekretessregler kopplade till data om folkbokforing och
lagenhetsregister hindrar mer detaljerade analyser. Hér krdvs antaganden om
genomsnittliga bostadsstorlekar.

Vidare saknas bra data om hushallens finansiella tillgangar pa lokal och regional
niva. Storleken pa hushallens finansiella formogenheter som anvénds vid
bostadsforvérv har fatt skattas med hjdlp av genomsnittsdata for belaningsgrader
for nya bolan. Det dr dock uppenbart att dessa tillgangar ar ojamnt fordelade
mellan olika typer av hushall vilket &r en uppenbar felkilla i berdkningarna. Det
ar oklart vilka skillnader som galler for ensamboende och sammanboende, for
olika inkomstgrupper och for yngre respektive aldre hushall.

Vad giller hyresritter finns det ingen offentlig statistik pa formedlade
nyproduktionshyror, vilket skapar osdkerhet i skattningarna av hyresnivéer.

For att gora en rimlig bedomning hérleds hyresnivéerna fran boendeutgift

som berdknas med data frdn bostadsrittsmarknaden. Aven hir finns det

dock utmaningar. Bostadsrattsmarknaden &r en fri marknad samtidigt som

fri hyressittning inte ér tilliten (galler d&ven nyproduktion), vilket innebdr att
bedomda hyresnivaer med utgangspunkt fran bostadsrattsmarknaden i vissa fall
riskerar att Gverstiga den hyra som fastighetsdgaren har mojligt att ta ut'.

1 Las mer har: Fri hyressdttning i nyproduktion.pdf (evidensgruppen.se).
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Den kanske storsta osdkerheten dr hushallens boendepreferenser, det vill siga
andelen hushéll med flyttplaner som féredrar respektive upplatelseform, och
som foredrar nyproduktion fore successionsbostider. I berdkningarna har data
fran en enkdtundersokning till cirka 2000 hushall i Skidne anvénts. Detta ger
statistiskt tillforlitliga resultat pa aggregerad niva, men for att felmarginalerna
ska vara sméd pa kommunniva kravs mer omfattande datainsamling for
respektive kommun for att berdkningarnas precision ska vara storre. Det
finns dven majlighet att hushallens boendepreferenser dndrats i och med
coronapandemin. Det kréavs ddrfor kontinuerlig insamling av sddan data
eftersom preferenser troligtvis fordndras 6ver tid beroende bland annat pa
konjunkturen.

Slutligen &r redovisade berdkningar statiska medan verkligheten innehaller
betydande inslag av dynamik. Andrade forutsittningar i form av
konjunkturforandringar och institutionella villkor paverkar sannolikt hushallens
beteenden, vilket en i huvudsak statisk analys inte fangar upp.

Trots ovanndamnda brister och felkdllor finns det sammantaget anledning att tro
att berakningarna kommer narmare ett faktiskt utfall av hushallens efterfragan
pa bostédder, an berdkningar som endast tar hansyn till hur antalet hushall
forandras. Vi bedomer darfor att redovisade resultat for Skane innebér en bittre
skattning av bostadsefterfragan pd kommun- och lansniva én berakningar som

i huvudsak baseras pa demografiska férandringar.
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@ Modellresultat 2021

Med hjélp av modellen skattas den arliga bostadsefterfragan, eller
marknadsdjupet, for hela Skines bostadsmarknad samt for varje kommuns
bostadsmarknad. Ar 2021 lig det totala marknadsdjupet pa cirka 8400 nya
bostéder, ej inrdknat specialbostader.

Marknadsdjupet pa 8400 bostader kan fordelas pa 4146 bostadsritter, 2701
hyresritter, 1419 smahus samt en schablon pa 100-200 bostader.

Jamfoért med 2020 ars skattning pa 6900 bostdder har det skett en 6kning av
marknadsdjupet i Skane, vilket framst kan forklaras av en 6kad efterfragan pa
bostadsratter.

Jamfort med bostadsbehovet pa runt 5500 bostader ligger alltsa marknadsdjupet
hogre. Enligt modellen minskade alltsa antalet hushall som inte kan fa sina
behov tillfredsstéllda pa bostadsmarknaden i fjol. Det minskade glappet mellan
det demografiska behovet och antalet hushall som inte kan eller vill efterfraga
bostader beror pé dndringar i modellens ingaende variabler, och da framst

antal hushall med tillrackliga inkomster, nya preferenstal samt lagre réinta.

Variablernas andringar beskrivs i avsnitt 3.2.2

Scenario Bostadsratter Hyresratter Smahus
schablon)
2019 2046 2673 1055 5774 (ca 5 900 inkl.
schablon)
schablon)
2021 4146 2701 1419 8 266 (ca 8 400 inkl.
schablon)
2 Marknadsdjupet har justerats frén uppdateringen 2019 pa grund av felaktig berikning

av marknadsdjup for bostadsritter i Ho6r 1 2019 ars skattning.
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Inomregionala skillnader

Modellberdkningarna ar 2021 visade att det fanns mojlighet att bygga bostéder
pa kommersiella villkor i alla Skanes 33 kommuner. Nér det géller smahus
fanns det mojlighet att bygga bostdder pa kommersiella villkor i alla kommuner.
For bostadsritter finns det dock bara ett positivt marknadsdjup i 26 av Skéanes
kommuner, medan det for hyresratter finns ett positivt marknadsdjup i 27 av
kommunerna. For sméhus och bostadsritter dr det fler kommuner som har ett
positivt marknadsdjup jamfort med modellberakningarna 2020.

Fakta

*  Den kopkraftiga efterfragan varierar stort inom Skane. Enligt modellen i rapporten var det méjligt
att bygga bostader pa kommersiella villkor i alla kommuner ar 2021.

*  Den absoluta merparten av efterfragan finns dock i vastra Skane och mer an halften av den
kopkraftiga efterfragan pa bostader finns i Malmo, Lund och Helsingborg.

Marknadsdjup, alla upplatelseformer, 2021
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Marknadsdjup, smahus, 2021
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Marknadsdjup, bostadsrétter, 2021
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Marknadsdjup, hyresrétter, 2021
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3.1 Drivkrafter bakom variation mellan kommuner

Skillnad i struktur pa bostadsmarknaden

Att marknadsdjupet for de olika upplatelseformerna skiljer sig s pass mycket
mellan de olika kommunerna i Skane beror i hog grad pad att strukturen pa
bostadsmarknaden skiljer sig at. For manga av Skdnes mindre kommuner
dominerar smahusmarknaden, dven om hyresratter ocksa utgor en pataglig del
av utbudet. Andelen bostadsritter dr dock ofta 1ag i dessa kommuner. I 14 av
Skanes 33 kommuner utgdr andelen bostadsritter maximalt 10 procent, medan
andelen sméhus utgér mellan 60 och knappt 75 procent. I storstadskommunerna
dominerar ddremot bostadsrétterna och hyresritterna.

Andel bostéder per upplatelseform, 2020
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Bildtext: Diagrammet visar fordelningen pa andel bostdider per upplatelseform i Skanes 33 kommuner.
De flesta kommuner har over 50 procent dganderditter, medan kommuner som Landskrona, Helsingsborg,
Lund och Malmo har storst andel hyresriitter. Kdlla: SCB.

Foljaktligen var knappt 55 procent av det berdknade marknadsdjupet for
bostadsritter, och drygt 52 procent av marknadsdjupet f6r hyresratter
koncentrerat till Malmo, Lund och Helsingborg under 2021. Jamfort med
tidigare ars skattningar har det dock skett en minskning av hur stor andel av det
totala marknadsdjupet som &r koncentrerat till Malmd, Lund och Helsingborg.
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Okad koncentration av befolkningen

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

En av de viktigaste variablerna for att férklara hur ménga bostader befolkningen
i ett geografiskt omrade vill och kan kopa édr befolkningens utveckling.
Befolkningsutvecklingen, eller nirmre bestimt utvecklingen av antalet hushall,
ar dessutom det som avgor det demografiska bostadsbyggnadsbehovet.

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

Denna koncentration av befolkningen kommer, som namnts ovan, att 6ka
ytterligare det kommande decenniet med en total 6kning pa knappt 10 procent,
med en forvintad stagnering i flera av Skanes 33 kommuner.

Befolkningsokning procent, 2011-2021
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Stora variationer i inkomstnivaer inom linet

Aven inkomstnivierna ér en av nyckelvariablerna nidr man beriknar
marknadsdjup for bostader. Den disponibla medianinkomsten per hushall i
Skane uppgick ar 2020 till 376 900 kronor vilket dr drygt tva procent under
nivan i landet. Men variationerna mellan kommuner och, i 4nnu hogre grad,
demografiska statistikomraden (DeSO) inom Skéne ér stora.

Medianvirdet av disponibelinkomsten hos hushallen i de mest valbestéllda
kommunerna i Skdne ligger upp till 80 procent hogre dn i de simst bestdllda
kommunerna. Hogst inkomster har hushallen i kranskommunerna runt de
storre staiderna Malmo, Lund och Helsingborg. Inkomsterna intjdnas dock oftast
i de storre stdderna, dir de flesta arbetsstéllena finns. Sémst medianinkomster
har hushallen i kommuner sdsom Perstorp, Osby och Orkelljunga som vi vet
har drabbats hart av de senaste decenniernas nedskirningar inom industrin.
Aven Malmé har laga inkomster, mycket pd grund av den relativt stora andelen
utrikes fédda. Tidigare ar har inkomsterna hos Skénes sysselsatta som arbetar i
Danmark inte synts i statistiken, men fran och med publiceringen av inkomstar
2020 reviderades det, och numera finns nordiska inkomster med i statistiken.

Disponibel inkomst per hushall, 2020
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Bildtext: Diagrammet visar den disponibla medianinkomsten i tusentals kronor for hushdll i Skanes 33
kommuner dar 2020. Pd x-axeln visas kommunerna och pad y-axeln medianinkomsten. Det dr stor variation
pd inkomsterna ddr till exempel Lomma och Vellinge har hogst medianinkomster pd runt 600 000 kronor
och Malmé och Perstorp har ldgst pd runt 300 000 kronor. Kdlla: SCB.

Befolkningsutvecklingen och inkomstnivaerna sitter i sin tur tydliga avtryck
pa bostadspriserna i kommunerna. Ju hogre inkomstnivaer och/eller
befolkningsokning, desto hogre bostadspriser och tvartom.
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Smahuspriser per kommun, nyproduktion®
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Bildtext: Diagrammet visar de genomsnittliga priserna pd nyproducerade smdhus i Skanes 33 kommuner.
Det dr stor variation mellan kommunerna. Lomma, Vellinge och Malmé har hogst priser och Osby,
Perstorp och Ostra Goinge har ligst. Killa: Valueguard och Evidens.

Priser pa bostadsrétter, nyproduktion
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Bildtext: Diagrammet visar de genomsnittliga priserna pd nyproducerade bostadsritter i Skanes 33
kommuner. Det dr stor variation mellan kommunerna. Lomma, Vellinge och Bdstad har hogst priser och
Tomelilla, Perstorp och Bromdélla har ldgst. Kdlla: Valueguard och Evidens.

3 Se appendix for mer information om datakallor och tidsperioder.
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Utveckling i enskilda kommuner

I bade Malmo, Lund, Helsingborg och Kristianstad har det byggts mer

de senaste tre dren dn vad var skattning av marknadsdjupet visar. En

forklaring ar det kraftiga byggandet av hyresbostédder, sannolikt pa grund

av de statliga subventionerna for hyresbostdder som infordes ar 2017. Detta
giller dven vissa krans/pendlingskommuner som Eslév och Staffanstorp.
Andra pendlingskommuner som Lomma och Vellinge, har dock haft ett

lagre bostadsbyggande dn vad den kopkraftiga efterfragan motiverar. Vissa
kommuner verkar framfor allt ha satsat pa att bygga vissa upplatelseformer,
dven om dessa inte dr de mest efterfragade enligt vara kalkyler. Detta giller inte
minst Landskrona och Lomma som framfor allt har byggt bostadsratter, medan
efterfragan enligt var modell ar storst pa hyresratter.

3.2 Forklaringar till 6kat marknadsdjup 2021

De framsta anledningarna till det 6kade marknadsdjupet mellan 2020 och 2021
ar fordndringar av tre av modellens viktigaste variabler — en befolkningsdkning
inom de hogre inkomstintervallen, lagre ranteniva samt déndrade preferenstal.

Befolkningsokning inom de hogre inkomstintervallen

En viktig anledning till att marknadsdjupet 6kat mellan 2020-2021 &r att antalet
hushall med tillrackligt goda inkomster for att kunna efterfraga nya bostdder
okade patagligt under 2020, som é&r aret da data 6ver inkomster inhamtades.
Skédne har de senaste dren haft en kraftig befolknings6kning, och precis som
tidigare ar 6kar hushallen i de hogre inkomstintervallen mest.

Diagrammet nedan visar att det mellan 2016-2020 skedde en 6kning av antalet
hushall med inkomster hogre dn 500 000 kronor, samtidigt som antalet hushall

i de tva lagsta inkomstintervallen minskade. Ju fler hushéll som har tillracklig
inkomst for att kunna efterfraga nyproducerade bostader, desto storre blir det
skattade marknadsdjupet for bostader i Skane. Totalt sett har det skett en 6kning
av ndstan 45 000 hushall med en inkomst hogre dn 500 000 kronor aren 2017-
2020.

Dessutom har antalet nollinkomsttagare, eller hushéll som saknar uppgift,
minskat rejalt mellan 2019 och 2020. Detta beror sannolikt pa statistiska
centralbyrdns (SCB) arbete med att forbattra statistiken f6r de som bor i Skéne,
men jobbar utomlands.
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Kombinationen av en befolkningstillvaxt i de hogre inkomstintervallen samt
ett minskat antal nollinkomsttagare pa grund av forbattrad statistik dr en stark
bidragande orsak till den 6kade efterfragan pa framfor allt bostadsritter och
smahus i Skdne.

Antal hushall per inkomstsegment, 2018-2020
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Bildtext: Diagrammet visar antal hushall i olika inkomstsegment mellan dren 2018-2020 .
Inkomstsegmenten borjar fidn 0 kronor och strécker sig till 1 500 000 kronor eller mer. Det dr totalt 13
olika inkomstsegment. Mellan dren sa har antal hushdll i de ligre inkomstsegmenten minskat och antal
hushdll i de hégre inkomstsegmenten dkat. Kdlla: SCB.

Légre rinteniva

I tidigare ars skattningar har en rdnteniva pa 1,5 procent anvénts for
bostadsratter och sméhus. Pa grund av historiskt laga bolanerantor har arets
skattning anvant 1,29 procent som rinta. Antar man att rantenivéan ligger pa

1,5 procent minskar det totala marknadsdjupet med ca 400 bostider. Okar man
rantan ytterligare, vilket det finns anledning att gora med tanke pé Riksbankens
forvantade 6kning av repordntan minskar marknadsdjupet ytterligare. I kapitel 5
undersoks effekten av 6kade bolaneréntor.
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Nya preferenstal

Infor arets modell genomfordes en ny enkédtundersokning for att ta reda pa
hushallens preferenser for nyproducerade bostdder. Hushallens preferens for
olika boendeformer och huruvida nyproduktion eller begagnade bostidder
foredras ar en av de mest betydelsefulla variablerna i berdakningen som helhet.

Det ansags dessutom vardefullt att undersoka hur hushéllens boendepreferenser
kan ha paverkats med tanke pa coronapandemin. Undersdkningen genomfordes
i september-oktober 2021. Totalt samlade 2002 enkitsvar och respondenterna
var slumpmassigt utvalda av totalt 100 000 individer i en webbpanel. Fragorna
var samma som de som stélldes vid undersokningen 2018, men kompletterades
aven med fragor som ror bostadsefterfragan under coronapandemin.

Den nya undersokningen visade pa hogre preferenser f6r nyproducerade
bostader dn vad undersokningen 2018 gjorde. Detta paverkar marknadsdjupet
positivt, och dr tillsammans med 6kade inkomster och lagre rantenivaet en
bidragande orsak till det 6kade marknadsdjupet.
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@ Faktiskt byggande

4.1 Fardigstallda och paborjade bostader

Modellresultatet kompletteras med specialbostader for att kunna stéllas i
relation till faktiskt byggande. Byggandet av specialbostider i form av sdrskilt
boende och studentbostiader drivs inte av marknadsefterfragan utan framfor allt
av demografi och bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen. De senaste aren har det
byggts 400-700 specialbostider per ar. Ar 2019 var antalet specialbostider hogre
da det totalt byggdes 6ver 1 000 studentbostdder.

Summan av det berdknade marknadsdjupet och antalet specialbostdder uppgick
ddrmed till mellan 8 500-8 900 ar 2021 jamfort med 7 100-75 00 ar 2020. Detta
ska relateras till antalet fardigstallda bostdder under perioden 2017-2020 pa
genomsnittliga 8 000 per ar.

Fardigstallda bostader efter upplatelseform, 1991-2020
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Bildtext: Diagrammet visar antal fardigstdllda bostider uppdelat pa uppldtelseformer mellan daren 1991
och 2020. Antal fardigstdillda bostdder har varierat éver tid men dkade mellan 2015 till 2019- Det dr flest
hyresrdtter som har fardigstdllts de senaste fem dren. Kdlla: SCB.
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Mellan 2018-2020 var det fiardigstdllda byggandet hogre dn den skattade
efterfragan pa bostédder, och en bedomning gjordes att sannolikheten for ett
inbromsat bostadsbyggande var stor. Enligt SCB:s prelimindra siffror dver antal
paborjade bostdder 2021 ser dock det kraftiga bostadsbyggandet ut att kvarsta.
Samma trend syns om man kollar pa Byggtoretagens siffror 6ver antal beviljade
bygglov. Antalet bygglov 6kade kraftigt mellan 2015-2018, men sjonk sedan for
2019. 2020 okade antal beviljade bygglov dterigen.

De statliga investeringsstoden for hyresbostader ar en viktig anledning till det
kraftiga byggandet de senaste aren. Mellan 2017 och februari 2021 mottog Skane
knappt 2,3 miljarder SEK i stod eller runt 16 procent av det som har betalats

ut pa nationell niva. I per capita-termer ér det vdsentligt mer 4n i de andra
storstadsregionerna.

Ar 2019 frystes bidragen och det radde stor oklarhet om hur de skulle vara
utformade framover. Troligtvis lades manga projekt pa is pa grund av detta. I
slutet av ar 2019 kom det besked om att investeringsstodet skulle dterinforas i
en nagot modifierad form fran och med den 1 februari 2020. Antalet paborjade
bostédder i Skane sjonk med 30 procent mellan 2018 och 2019, men 2020 s& sag
nedgéngen ut att mattas av, for att sedan vanda uppét igen 2021, vilket tyder pé
aterinforandet av investeringsstodet kan ha haft en effekt pa inbromsningen av
byggtakten. I samband med beslut om statens budget f6r 2022 beslutades det
att aterigen avveckla investeringsstodet for bostader. Vad det resulterar i for
effekt pa byggandet av bostader och hyresnivierna fér nyproducerade bostidder

aterstar att se.
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Pabarjade lagenheter i nybyggda hus, 2020-2021
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Bildtext: Diagrammet visar en tidsserie mellan dren 2000 och 2021 éver antal paborjade ligenheter i
ferbostadshus och smahus. Siffrorna for 2021 dr prelimindra. Antal paborjade ligenheter har 6kat sedan
2013, med en dipp mellan 2018-2019. Killa: SCB.

4.2 Demografiska behovet och trangboddhet

Det faktiska byggandet de senaste aren dr dven hogre dn var skattning av det
demografiskt betingade behovet ar 2021, som ldg pa 5500 bostdder. Annan
statistik tyder dock pa att det ackumulerade behovet av bostdder har legat hogt
under en ldngre period. Statistiken 6ver trangboddhet fran Boverkets rapport
6ver matt pa bostadsbristen visar exempelvis att traingboddheten har okat fran
runt 9 procent till runt 10 procent i Skdne mellan 2012 och 2018. I de storsta
kommunerna ser situationen vérre ut.

I Malmg, till exempel, har trangboddheten 6kat fran 14 procent till 6ver 15
procent de senaste aren. En period av byggande som 6verstiger 6kningen av
behovet under de enskilda aren ar déarfor onskvart om man vill vinda trenden av
trangboddhet i Skane.
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@ Kanslighetsanalys

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

I denna uppdatering testas alternativscenarier for variablerna:

« Amorteringstakt
« Rainteniva

« Fastighetsskatt

Nérmre bestamt har det undersokts hur efterfragan paverkas om rintan hojs till
nivderna 1,5 procent, 2,5 procent samt 3,5 procent samt om amorteringstakten
hojs respektive sinks med 0,3 procentenheter. Kénslighetsanalysen undersoker
dven scenariot om man skulle dterinfora en fastighetsskatt pa 1 procent av
taxeringsvardet nir det géller sméahus.

5.1 Hojd rdnteniva

I Riksbankens senaste penningpolitiska rapport fran februari 2022 gar det

att lasa direktionens beslut om att behalla reporiantan pé noll procent och att
repordntan hojs forst under andra halvan av 2024. Sannolikheten att Riksbanken
hojer repordntan i ett tidigare skede har dock okat till f6ljd av det geopolitiska
ldget i och med kriget i Ukraina. Flera analytiker tror pa en tidigare hojning.
Mot bakgrund av de senaste ménadernas hoga inflationsutfall samt hojda
styrrantor i flera andra linder gor exempelvis Konjunkturinsitutet bedomningen
att Riksbanken hojer repordntan redan i september 2022.

Om vi inkluderar ett antagande om att den genomsnittliga bolanerantan stiger
till 1,5 procent skulle detta medfora att det totala marknadsdjupet faller med 5
procent enligt modellen. Marknadsdjupet for bostadsritter skulle falla med cirka
230 stycken eller med 6 procent och marknadsdjupet f6r smahus med néstan
400 stycken eller 11 procent.
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Om vi i stillet lagger in ett antagande om att den genomsnittliga boldnerdntan
stiger till 2,5 procent innebar det att det totala marknadsdjupet faller med 22
procent enligt modellen. Marknadsdjupet for bostadsritter skulle falla med cirka
1 200 stycken eller med 30 procent och marknadsdjupet f6r smahus med cirka
600 stycken eller 44 procent.

Det sista scenariot innebdr ett antagande om att den genomsnittliga
boldnerdntan stiger till 3,5 procent och da skulle detta medfora att det totala
marknadsdjupet enligt modellen faller med 33 procent. Marknadsdjupet for
bostadsritter skulle falla med cirka 2 000 stycken eller med 47 procent och
marknadsdjupet for smahus med cirka 700 stycken eller 50 procent.

Resultaten tyder pa att efterfrdgan pa bostdader reagerar mycket kraftigt pa
ranteforandringar. Hushallens rantekanslighet har okat kraftigt de senaste
decennierna i takt med den 6kade skuldséttningen. Hushallens skulder, som
andel av den arliga disponibelinkomsten, har 6kat fran under 100 procent pa
mitten av 1990-talet till cirka 190 procent i nulédget.

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

Regleringar inom bostadsomradet

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

varde.

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

¢« Amorteringskrav 1: Infordes i juni 2016 och innebér att nya lantagare maste amortera 2% per ar av lane-
summan vid en belaningsgrad (IAnesumma som andel av bostadens marknadsvérde) éver 70% och 1%
per ar vid en belaningsgrad pa 50-70%.

Med andra ord har hushallens kostnader for att dga sitt boende i genomsnitt
minskat kraftigt trots den dramatiska prisuppgéngen. De storsta vinnarna for
denna utveckling ar de som har agt sitt boende ldnge och som ddrmed bade
har atnjutit den positiva formogenhetsutveckling som prisuppgangen medfort
samtidigt som ridntekostnaderna har fallit kraftigt.

29



Modell for bostadsefterfragan 2021 | Kénslighetsanalys

Hushallens skulder som andel av disponibel inkomst i Sverige, 1993-2021
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Hushallens réanteutgifter som andel av disponibel inkomst i Sverige, 1993-2021
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Bildtext: Diagrammen visar utvecklingen over aren 1993-2020 for hushdllens laneskulder och
ranteutgifter. Pd y-axeln visas procent av drlig disponibel inkomst och pa x-axeln visas dren. Hushdllens
skulder har éver tid okat och hushdllens rdnteutgifter har éver tid minskat. Kdlla: SCB.



Avskaffandet av den statliga fastighetsskatten ar 2008 har ocksa bidragit till
utvecklingen, speciellt i de hogre prisklasserna som oftast aterfinns i och
omkring storstadsregionerna. Utvecklingens storsta forlorare ar de som idag

ar unga och som pa grund av de hoga bostadspriserna och det 6kade antalet
regleringar har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden. Annorlunda uttryckt har

utvecklingen medfért en formogenhetsomflyttning fran de yngre generationerna
till de dldre.

En hog skuldsdttning kan innebéra en 6kad sarbarhet, bade for ekonomin i stort
och for de enskilda hushéllen. Det dr mot denna bakgrund som man har infort
regleringar sasom bolanetaket och amorteringskraven.

5.2 Andrad amorteringstakt

Det skdrpta amorteringskravet, som infordes i mars 2018, har lett till

nagra tiondelars hogre amorteringstakt i genomsnitt f6r nya bolan enligt
Finansinspektionens berdkningar. Anta att amorteringstakten sanks med 0,3
procentenheter i modellen, det vill siga ungefar vad som skulle handa om
man slopade skiarpningen. Detta skulle leda till att marknadsdjupet 6kade med
cirka 482 bostadsritter eller 12 procent, medan marknadsdjupet f6r sméhus
skulle 6ka med 341 stycken eller 27 procent. For alla upplatelseformer skulle
marknadsdjupet 6ka med 10 procent.

Om istdllet en ytterligare skdarpning av amorteringskravet antas som lyfter
amorteringstakten med 0,3 procentenheter skulle detta minska marknadsdjupet
for bostadsratter med 447 stycken eller 11 procent, medan marknadsdjupet for
smahus skulle falla med 247 stycken eller 20 procent. For alla uppléatelseformer
skulle marknadsdjupet minska med 8 procent.

Resultatet indikerar att de senaste arens skarpning av amorteringskraven
péaverkar efterfragan pa bostader betydligt och att det sannolikt har en
ddmpande effekt pa produktionen. I och med att amorteringskraven bara
drabbar nya lantagare kritiseras de dven ofta for att stinga ute de oftast

unga forstagangskoparna. Dessutom har amorteringskraven sannolikt vissa
inlasningseftekter eftersom ett byte av bostad kan innebéra nya lan och darmed
nya regler. Dirmed bidrar de till att minska rorligheten pa arbetsmarknaden. A
andra sidan har amorteringskraven sannolikt haft en viss dimpande effekt pa
bostadspriserna, vilket i sin tur 6kar marknadsdjupet.
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5.3 Hojd fastighetsskatt

Innan 2008, da det nya fastighetsskattesystemet infordes, betalade smahuségare
1 procent av taxeringsvardet per ar i statlig skatt utan maxtak. Ett antal aktorer
sasom Finanspolitiska rddet, Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi
samt SNS Konjunkturrad, har propagerat for att aterinféra fastighetsskatten
sdsom den var konstruerad innan ar 2008 — men da dven for bostadsritter.
Anledningen ér att fastighetsskatten dr en stabil och palitlig skatt som, till
skillnad fran méanga andra skatter, inte har negativa effekter pa jobb och
ekonomisk tillvaxt. En aterinford progressiv fastighetsskatt skulle aven

ddmpa prisutvecklingen i dyra omraden och anses ocksa av manga vara en
fordelningspolitiskt mer réttvis skatt. I dagsldget betalar man inte sa mycket mer
i skatt for en stor villa pa Djursholm som en villa i Haparanda.

I detta scenario begransar vi oss till att undersdka hur modellen reagerar om
vi antar en fastighetsskatt pa 1 procent av taxeringsvérdet pd smahus utan
maxtak. Detta skulle enligt modellen leda till ett minskat marknadsdjup pa 468
smahus eller 37 procent. Effekten i dyrare omraden, det vill sdga i och omkring
storstdderna, ldr vara dn storre.

Sammantaget visar analysen av dndrade foérutsittningar att modellen dr kinslig
tor hur de centrala faktorerna utvecklas. Den tyder ocksa pa att en miljé med
hogre rantor skulle sla hart mot de ofta hogt skuldsatta bostadsdgarna och att en
hojd fastighetskatt skulle paverka marknadsdjupet avsevirt. Att infora en sa pass
stor skatteh6jning som en atergang till fastighetskatten innan 2008 implicerar
skulle dock troligtvis genomforas stegvis.
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Appendix

Metod och antaganden 2021

For att kunna genomfora skattningen av bostadsefterfragan i Skdne behovs

ett antal antaganden goras. Antagandena baseras pa tillgidnglig data samt
beddémningar av marknadsforutsittningarna i respektive kommun. Hér listas
de metodval och antaganden som gjorts i 2021 ars skattning. Alla delar forutom
metoden for att berdkna nyproduktionshyror har samma tillvigagangssitt som
foregaende ars skattning.

Beldningsgrad och amortering samt beldningsgrad per hushéllstyp

Beldningsgrad och amorteringstakt har skattats om med hédnsyn till nya
observerade priser samt nya virden for de regioner som Finansinspektionen
redovisar viarden for (Finansinspektionen, "Den svenska boldnemarknaden
20217).

Modellen baseras pa genomsnittliga amorteringstakter och belaningsgrader i
Stor-Stockholm, Stor-Goteborg, Stor-Malmd, Ovriga stora stdder och évriga
landet. Separata modeller ér skattade for bostadsratter respektive sméhus. For
olika hushallstyper gors antagande om att ensamboendes belaningsgrad avviker
-1,05 procentenheter fran genomsnittet medan sammanboendes belaningsgrad
avviker +1,05 procentenheter fran genomsnittet.

Bolanerinta

I scenariot for 2021 anvinds ett antagande om rintenivaer som baseras pa SCB:s
statistik over bolanerdntor. Antagande for 2021 baseras pa genomsnittsrantan
under januari-augusti 2021 for nya bolan med bindningstid 2-3 ar. Detta
innebar att antagandet om rénta dndras till 1,29 procent fore skatteavdrag.

Boendeutgiftsandekar

Boendeutgiften sitts i relation till hushallets inkomst. Statistik om
boendeutgifter tillhorde tidigare undersékningen Hushallens ekonomi (HEK)
men fran 2015 finns undersokningen Hushillens boendeutgifter. Undersdokningen
har genomforts for ar 2015, 2017 och 2020. I analysen 2021 inkluderas data fran
ar 2020.

Metod: Nyproduktionspris bostadsritter

For bedomning av pris for nyproducerade bostadsritter studeras dverlatelser av
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2 RoK (ensamboende) och 3 RoK (sammanboende) péd successionsmarknaden
i respektive kommun. Genomsnittlig boendeyta f6r ensamboende sitts till 50
kvm, f6r sammanboende 80 kvm.

Tidigare har Valueguard anvénts som kalla for att studera prisnivan pa
successionsmarknaden. En nackdel med Valueguards data dr att det saknas
information om hur langt tillbaka transaktioner hamtas. Evidens har i dagsldget
tillgdng till data fran Svensk Méklarstatistik, vilket innebar full information om
alla transaktioner. For att fa ett tillrackligt stort underlag hdmtas data fran 2018-
2021 (oktober). Alla priser har riknats upp till prisnivé i oktober 2021.

Avgiften sitts till 650 kr/kvm/ar. Paslag gors for att kompensera for skillnader

i kvaliteter jamfort med nya bostdder, 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 extra betalningsvilja for sirskiljande kvaliteter i de
nyproducerade bostdderna, som till exempel stora balkonger, modernt kok och
badrum med mera. Totalt skattas detta till cirka 6 000 kr/kvm.

For att rimliga 16nsamhetskrav ska kunna métas har marknader med
betalningsvilja for nya bostadsrétter som ar storre dn 23 000 kr/kvm plus lan

i foreningen betraktas som kommersiellt byggbara, for berakningsmodellen
betyder detta att byggandet av bostadsratter i kommuner med lagre priser sitts
till noll.

I forsta hand anvinds det genomsnittliga bostadsrittspriset i respektive
kommun fo6r 2-3 RoK som underlag f6r bedémning av nyproduktionspris.
Denna metod anvands for majoriteten av kommunerna.

For kommuner dir nyproduktionspriset inte nar upp till 23 000 kr/kvm anvéinds
det genomsnittliga priset i de DeSO-omraden med den hogsta prisnivan,

med en nedre likviditetsgrans om 30 dverlételser per rumsstorlek. Med denna
metod dr det endast Klippan av de kvarvarande kommunerna som nar upp till
en prisniva om 23 000 kr/kvm och ddrmed kan betraktas som kommersiellt
byggbara.

Foéljande kommuner har saledes for lagt bostadsrittspris for att betraktas som
byggbara, marknadsdjupet for nya bostadsritter sétts dirmed till noll: Bromaélla,
Osby, Perstorp, Svalov, Tomelilla, Orkelljunga och Ostra Goinge.

Viktigt att papeka ar att detta inte betyder att bostadsbyggandet i dessa
kommuner inte alls skulle kunna genomféras, men forutsittningarna for ett
varaktigt marknadsmotiverat byggande ér svaga. Analyseras marknaderna mer
ingaende kan béde behov och betalningsvilja motivera bostader for sarskilda
malgrupper, till exempel boende for dldre.
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Modell for bostadsefterfragan 2021 | Kéanslighetsanalys

Antagande om bostadsréttpriser: 50kvm
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B Nyproduktionspris Successionspris

Bildtext: Diagrammet visar antagandet om pris for bostadsrdtter med storlek 50 kvadratmeter uppdelat pa
nyproduktion och succession for Skanes 33 kommuner. Kdlla: Mdklarstatistik och Evidens.
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Modell for bostadsefterfragan 2021 | Kéanslighetsanalys

Antagande om bostadsréttpriser: 80kvm
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Bildtext: Diagrammet visar antagandet om pris for bostadsritter med storlek 80 kvadratmeter uppdelat pa

nyproduktion och succession for Skanes 33 kommuner. Kdlla: Miklarstatistik och Evidens.
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Modell for bostadsefterfragan 2021 | Kénslighetsanalys

Metod: Nyproduktionspris smahus

Det genomsnittliga priset pa successionsmarknaden f6r sméahus (villor, radhus
och kedjehus) utgor underlag, driftkostnad antas till 350 kr/kvm/ar. Den
genomsnittliga boendeytan for smahus sitts till 110 kvm.

Paslag gors for att kompensera for skillnader i kvaliteter jamfort med

nya bostdder, totalt 6 000 kr/kvm. Detta paslag kan delas upp dels i extra
betalningsvilja for att bostaden &r helt ny, vilket kan skattas till 3 000 kr/
kvm, och extra betalningsvilja for sdrskiljande kvaliteter i de nyproducerade
bostdderna. Totalt skattas detta paslag till cirka 3 000 kr/kvm.

For att rimliga 16nsamhetskrav ska kunna motas har marknader med
betalningsvilja f6r nya smahus som dr storre én 17 000 kr/kvm betraktas som
byggbara, for berdkningsmodellen betyder detta att byggandet av smahus i
kommuner med ldgre priser sitts till noll.

Baserat pd metoden att ldgga till 6 000 kr/kvm sa far alla kommuner ett
nyproduktionspris som dverstuder 17 000 kr/kvm.

Antaganden om smahuspriser per kommun
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B Nyproduktionspris Successionspris

Bildtext: Diagrammet visar antagandet om pris for smahus uppdelat pd nyproduktion och succession for
Skanes 33 kommuner. Kdlla: Mdklarstatistik och Evidens.
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Metod: Nyproduktionspris hyresratter

Bade bostadsratter och sméhus baseras pa faktiska forsédljningar som i manga
kommuner bestér av ett stort underlag. Eftersom det dr en marknad med fri
prisbildning avslojas hushallens faktiska betalningsvilja.

Hyresritter och nyproduktionshyra ér till stor del betydligt svarare att

utreda. Detta beror dels pa att det inte rader fri hyressattning pa marknaden,
vilket innebar att hushallens faktiska betalningsvilja inte avslojas. Dels har
nyproduktionshyror paverkat av investeringsstodet. I manga kommuner &r
antalet nyproduktionsprojekt fa, vilket innebér att underlaget kan vara mycket
tunt och inte ge en sann bild av nyproduktionshyran vid ett storre antal projekt
for den kommunen.

I tidigare ars skattningar anvdndes hyror for formedlad nyproduktion
framtagen fran bostadsbolagens hemsidor. Ett problem med att uppdatera
nyproduktionshyror med foregaende metod ér att hyrorna kan variera kraftigt
mellan olika ar. Investeringsstod har tillimpats pa ett stort antal projekt, men
information om vilka saknas. For att skapa stabilitet i uppdateringar och ge en
bild av hushéllens faktiska betalningsvilja f6r nyproducerade hyresréitt kommer
metod som utgar fran bostadsrattsmarknaden att appliceras fortsattningsvis.

Genomsnittlig betalningsvilja for en hyresbostad uttrycks som en boendeutgift,
kr/kvm/ar. For mojligheten att jamfora betalningsviljan for olika bostadsratter
normeras priset for samtliga bostéder till en avgiftsniva om 650 kr/kvm/ar enligt
formeln 650-avgiftsnivi/diskonteringsrinta + pris kr/kvm. Diskonteringsrantan,
eller hushallens avkastningskrav, innefattar hushallens réantekostnader

och forvintningar pa framtida prisutveckling. P4 marknader med hog
bostadsefterfragan tenderar avkastningskravet att vara lagre medan marknader
med svagare efterfragan tenderar hushallen att tillaimpa hogre avkastningskrav.

For att mota lonsamhetskrav for hyresrattsbyggande, satts granser for
respektive bostadsstorlek (2 och 3 rok). I foregdende analys tog hansyn till
investeringsstodet, ndgot som inte tillimpas i denna version.

« Ensamboende (2 RoK): 1 700 kr/kvm/ar.

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

Bostadsstorlekarna sitts i kalkylen till 50 kvm (2 rok) och 70 kvm (3 rok).
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Modell for bostadsefterfragan 2021 | Kénslighetsanalys

Antagande om nyproduktionshyror: 50kvm
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B Nyproduktionshyra Boendeutgift 2 rok

Bildtext: Diagrammet visar antagandet om nyproduktionshyror med storlek 50 kvadratmeter uppdelat pa
nyproduktion och boendeutgift for Skanes 33 kommuner. Kdlla: Boplats Syd och Evidens.



Modell for bostadsefterfragan 2021 | Kénslighetsanalys

Antagande om nyproduktionshyror: 70kvm
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B Nyproduktionshyra Boendeutgift 3 rok

Bildtext: Diagrammet visar antagandet om nyproduktionshyror med storlek 70 kvadratmeter uppdelat pd
nyproduktion och boendeutgift for Skanes 33 kommuner. Kdlla: Boplats Syd och Evidens.
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Preferens
Fordandring av preferens for nyproducerad bostad paverkas av bland annat

marknadslédget. Infor den forsta analysen 2018 genomférdes en omfattande
enkdtundersokning for att undersoka preferens f6r nyproducerad bostad i
Skédne. En ny enkdtundersokning genomfordes hosten 2021. Totalt samlade
2002 enkétsvar och respondenterna var slumpmassigt utvalda av totalt 100 000
individer i en webbpanel.

Flyttfrekvenser
Med hjdlp av data fran SCB som avser antal flyttar och befolkningsméngd

ar 2019 har den genomsnittliga flyttfrekvensen for ensamboende respektive
sammanboende hushall ar 2019 kunnat berdknas. Flyttfrekvensen i scenariot
for 2021 varierar mellan 12 och 18 procent f6r ensamboende hushéll i Skane
respektive 4 och 13 procent for ssmmanboende hushall.

Flyttmonster
I analysen fran 2018 inkluderas inflyttare till nyproducerade fastigheter med

vardear 2002-2016, dir sa sena inflyttare som mojligt valdes ut med hansyn till
begransningar pa grund av SCB:s sekretessregler (minst 100 hushall och tre
fastigheter).

Underlaget kompletterades i uppdateringen 2019 med inflyttare till fardigstéllda
flerbostadshus (hyresritter och bostadsratter) med virdear 2017. I kommuner
dér det inte fanns nyproducerade bostider med vardear 2017 anvidndes samma
antaganden som i tidigare analys.

12020 ars uppdatering kompletterades underlaget med inflyttare till
fardigstallda flerbostadshus (hyresratter och bostadsritter) med vardear 2018
samt till fardigstillda smahus med vardear 2017 och 2018. Resultatet fran 2020
ars komplettering slds ihop med féregdende ars komplettering vilket innebar
att “andel inflyttare fran egen kommun” baseras pa forstagangsinflyttare till
nyproduktion &r 2017 och 2018
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Region Skane

291 89 Kristianstad
Telefon: 044-309 30 00

utveckling.skane.se

Region Skanes uppdrag ar att framja halsa, hallbarhet

och tillvaxt i Skane. Var uppgift inom regional utveckling

ar att skapa forutsattningar for att |6sa samhallsutmaningar
som handlar om jobben, miljon och manniskors halsa.
Genom att arbeta med de sociala och fysiska faktorer

som paverkar saval tillvaxten, klimatet som den enskilde
skaningens halsa, skapar vi en attraktiv och innovativ
region. P4 sa satt gor vi dagligen skillnad for Skane och

skaningarnas framtid.





