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Forord

Region Skéne har i uppdrag att utgora ett stod at de skanska kommunerna nar det galler
bostadsforsorjning. Detta galler inte minst pa analysomradet. Att beakta det regionala
perspektivet nar det galler bostadsforsorjning ar extra viktigt i Skdne eftersom det

finns 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 over
bostadsefterfragan i Skane som publicerades i februari 2019.

Region Skéne har redovisat en uppdatering av modellen for bostadsefterfradgan en géng
om aret, och jamfort den modellerade efterfrdgan med véra egna prognoser av det
demografiska bostadsbehovet. | denna rapport redovisas den femte arliga uppdateringen
av dessa berakningar. Mot bakgrund av den senaste makroekonomiska utvecklingen
redovisas aven, med hjalp av en prognosmodell, hur bostadsefterfragan kan tankas
utvecklas de kommande tva aren.



Sammanfattning

Den senaste tidens makroekonomiska utveckling paverkar, i hdg utstrackning,
hushallens kopkraftiga efterfragan pa nyproducerade bostader (marknadsdjupet). Enligt
modellen for bostadsefterfragan uppgick marknadsdjupet till cirka 5 400 bostader i
Skéne under 2022. Det ar en minskning med 35 procent jamfort med topparet 2021
da marknadsdjupet skattades till cirka 8 300 bostader. Det ar ocksa vasentligt lagre
an det demografiska bostadsbehovet som beraknas ligga runt 7 800 bostader per ar
under 2022-2031. Ett ihallande glapp mellan efterfrdgan och behov leder till negativa
konsekvenser for hushallens boendesituation.

Minskningen i kopkraftig efterfrdgan beror framst pa den relativt hoga rantenivan

och Okade avgifter till bostadsrattsforeningar, vilket gor att farre hushall har rad att

klara de boendeutgifter som ar forknippade med att kopa nyproducerade bostader.
Marknadsdjupet fangar den del av efterfragan som ar kommersiellt gangbar, alltsa dar
hushallens betalningsvilja overstiger den prisnivd som byggherrarna behover satta for att
projekten ska vara ldnsamma (ldnsamhetskrav). En del av minskningen i efterfragan beror
darav pa att Ionsamhetskraven, till foljd av 6kade byggkostnader, har okat.

Kopkraftig efterfragan pa nyproducerade bostader vantas minska ytterligare de
kommande tva aren. Enligt prognosen for 2023-2024 beraknas efterfrdgan uppga till cirka
4 500 bostader per ar, vilket & en minskning med 46 procent fran topparet 2021.
Samtidigt vantas reala priser pa bostadsratter och smahus falla med 27 respektive 22
procent under 2023 (jamfort med toppnoteringar 2021,/2022). Minskningen i kopkraftig
efterfragan beror pa stigande rantor och lagre realinkomster, vilkas negativa effekter
overvager effekterna av en lagre prisnivd pa smahus och bostadsratter framover. De
jamforelsevis osakra omvarlds- och marknadsforutsattningarna gor det dock ovanligt svart
att forutse framtida marknadsdjup. Det finns ett flertal faktorer som gor att
marknadsdjupet kan rora sig bade uppat och nedat under den kommande tiden.
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Bostadsbehov

Skanes befolkning véxer och har gjort det under en véldigt 1&ng tid. Bostadsbyggandet har inte
hingt med och i de flesta av Skdnes kommuner rader det underskott pa bostider (Lénsstyrelsen,
2022). For att forbéttra situationen kravs det att det tillkommer lika ménga bostédder som det till-
kommer hushall. Det bostadsbehov som redovisas i den hér rapporten tar sin utgangspunkt i den
demografiska utvecklingen i lénet och antagandet att varje hushall behdver en bostad.

Berakning av bostadsbehovet

Berdkningen av bostadsbehovet foljer det Gvergripande tillvigagingssittet som tagits fram av
Boverket (2015). Behovet av nya bostédder, antingen nyproducerade eller ombyggnad av befint-
ligt bestdnd, beror pa demografisk hushéllsutveckling och eventuella fordndringar i det befintliga
bostadsbesténdet.

Figur 1: Berakningsmetod for bostadsbehov

Befolkningsférandring Berakning av framtida

bostadsbehov

ad Utgangspunkten ar de demografiska for-
Hushallskvoter andringarna (se "befolkningsférandring”
i modellen). Darefter beraknas antalet
hushall med hjalp av hushallskvoter.
Hushallsforandring Antalet beréknade hushall méste sedan
relateras till avgangar fran det befint-
liga bestandet, lediga lagenheter och
Avgangar fran befintligt bestand bostadsbuffert.

Kailla: Boverket (2015).
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7 800

nya bostader om aret behdvs i Skane lan for att varje
nytt hushall ska ha en bostad.

Utgéangspunkten &r befolkningsforandringen fran Region Skéanes senaste befolkningsprognos,
dér antal personer, uppdelat pa kon och alder (1-arsklasser), riknas om till antal hushall med
hjalp av hushéllskvotmetoden. Omrékningen &r en approximation som baseras pa hushallsdata
fran 2017-2021 dar hushéllskvoten anger den andel av folkméingden i en viss kons- och alder-
grupp som utgdrs av den dldsta personen i ett hushall.

Hushallsforandringar dr den mest avgorande faktorn for bostadsbehovet, men for att forfina
berdkningen laggs det dven till fordndringar i det befintliga bestdndet. Dessa fordndringar utgors
av forvintat antal rivningar samt lediga bostadder i hyresbestédndet. De lediga bostdderna forvéntas
absorberas det forsta aret i prognosperioden. Detta medfor att bostadsbehovet ofta &r uppenbart
lagre det forsta aret, varav det &r mer lampligt att anvinda det genomsnittliga bostadsbehovet
over hela prognosperioden. Sist gors ett antagande om att en viss andel tillgéngliga ldgenheter
behovs for att bostadsmarknaden ska kunna fungera pa ett effektivt sitt (bostadsbuffert).

Det framrédknade bostadsbehovet inkluderar inte eventuellt ingdende underskott av bostédder.
Enligt statistik fran SCB finns det betydligt fler bostéder i Skane &n det finns hushall. Detta beror
troligtvis pa flera saker. Hushéll kan till exempel ha fler 4n en bostad. En annan anledning &r att
en del, ofta unga personer, inte folkbokfor sig i sin bostad utan réknas in i sina fordldrahems hus-
héll. Det saknas helt enkelt tillforlitlig statistik som mojliggor en tydlig kvantifiering av aktuell
balans mellan hushall och bostéder.

Bostadsbehovet 2022-2031

Det berdknade demografiska bostadsbehovet for Skéne uppgar till ungefédr 7 800 bostdder om
aret under perioden 2022-2031. Behovet r drivet av att antalet hushall i Skane véintas 6ka med
cirka 7 130 hushall per ar. Resterande del av bostadsbehovet beror fraimst pa den bostadsbuffert
som berdknas behovas for att astadkomma en funktionell bostadsmarknad.

Det demografiska bostadsbehovet beréknas dven pd kommunniva (se tabell Al i Appendix) och
kan anvédndas som ett underlag i kommunal planering for bostadsforsorjning. Kommunernas
bostadsbehov summerar till Skanes bostadsbehov eftersom berdkningen baseras pa Region
Skanes befolkningsprognos ddr ldnet utgor takprognos. Det innebér att kommunprognoserna
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justeras sé att summan av berdknat antal invanare i varje kommun 6verensstimmer med Skanes
prognosticerade befolkning. Kommunprognoserna paverkas dock av historiska monster. I en del
kommuner finns det en tydlig relation mellan nybyggnation och inflyttning och om dessa kom-
muner har byggt manga nya bostider de senaste dren och som f6ljd av detta okat i befolkning
kommer de, enligt prognosmetoden, fortsitta 6ka. Omvint géller for kommuner som inte byggt.
Det framriknade demografiska bostadsbehovet, speciellt pd kommunniva, ska saledes ses som
en indikation pé framtida behov givet att andra faktorer forblir mer eller mindre oférandrade.
Dessa andra faktorer &r bland annat bostadsbyggande, men ocksa till exempel forutsittningar pa
arbetsmarknaden.

Befolkningens bostadsbehov handlar inte bara om volym utan ocksa om passande bostader. Vil-
ken typ av bostad som matchar ett hushélls behov beror i stor utstrackning pa éldern pa den
dldsta personen i hushéllet.

Figur 2 visar antal hushall per aldersgrupp for 2021 och 2031. Antal hushall runt 40 ar och runt
65 ar véntas 6ka, men det ar tydligt att den typ av hushall som véntas 6ka mest ar de dldsta hus-
héllen med personer 6ver 80 ar. Detta &r sdledes en grupp vars behov dr viktiga att inkorporera i
bostadsforsorjningsplaner.
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Hushall per aldersgrupp, ar 2021 och 2031
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Figur 2: Antal hushall per aldersgrupp (aldsta personen i hushallet) 2021 och 2031, framtagna med hjalp av
hushéllskvoter och, for 2031, Skanes befolkningsprognos. | Kalla: Statistiska centralbyran och Region Skane.
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Andel hushall per upplatelseform, uppdelat pa alder, ar 2021
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Figur 3: Andel hushall per upplatelseform uppdelat pa aldersgrupp (aldsta personen i hushallet), ar 2021.
Specialbostader (for t ex aldre och studenter) ingér. | Klla: Statistiska centralbyran, Regiondatabasen.

Diagrammet ovan visar hur hushall i olika aldersklasser bor (uppgifter fran ar 2021). Hyresréatter
ar den vanligaste boendeformen i unga aldrar (en stor andel av dessa hyresrétter ar studentbosté-
der). Att bo 1 hyresritt fortsétter att vara vanligt &nda upp i trettioarsaldern, varefter dganderétter
borjar dominera. Aganderitter r dven vanligast for ldre, bland hushall dér den #ldsta ir mellan
75-79 ar bor 46 procent i sméhus. For de allra dldsta hushallen &r hyresrétter den vanligaste upp-
latelseformen dven om manga fortfarande bor i dganderitt (31 procent).

Den hir foérdelningen kan ge en inblick i dldersbaserade behov och preferenser men det finns
ménga andra faktorer som avgdr hur hushéllen bor. Att manga éldre bor kvar i dganderitt eller
bostadsritt beror till exempel pé att det &r svért att hitta passande alternativ och finansiella anled-
ningar s som hog reavinstskatt och hogre manadskostnader vid byte av bostad (Lansforsak-
ringar Fastighetsformedling, 2022).
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Bostadsefterfragan

Bostadsefterfragan, dven kallat marknadsdjupet, ar det antal bostdder som hushallen kan och
vill efterfriga till géllande marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen. Marknadsdjupet
fangar upp hushallens preferenser och ekonomiska forutséttningar och dr ddrmed nagot annat dn
bostadsbehovet. Med hjélp av en modell skattas den arliga bostadsefterfragan for hela Skénes
bostadsmarknad samt for varje kommuns bostadsmarknad.

Berakning av bostadsefterfragan

Modellen for berdkning av bostadsefterfragan dr framtagen av Evidens. Grunderna i modellen
presenterades i den statliga utredningen om kommunal planering for bostdder, SOU 2018:35
(bilaga 4).

Skiss dver modell for bostadsefterfragan
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Figur 4: Figurskissen visar hur bostadsefterfradgan har beraknats. | Kélla: Evidens.

Marknadsdjupet tas fram for upplételseformerna smahus (dganderétt), bostadsritt och hyresrétt,
inom varje kommun och berdkningen sker i en stegvis process. Utifrdn antaganden om bostads-
storlekar for olika hushallstyper (ensamboende eller ssmmanboende) och pris- och hyresnivaer,
kan boendeutgifter berdknas for respektive kommun. Vid berdkning av boendeutgifter tar man
dven hénsyn till sddant som belaningsgrad, rinta, amortering, drift och underhéll samt avgifter
till bostadsrattsforeningar. Efter att boendeutgifterna har berdknats anvinds boendeutgiftsande-
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lar (genomsnittlig andel av disponibel inkomst som hushéll lagger pa boende) for att identifiera
det antal hushéll som har tillrdckliga inkomster for att kunna kopa eller hyra en nyproducerad
bostad.

Antal hushall med tillrdckliga inkomster skalas dérefter ner successivt utifran antaganden om hur
stor andel av dessa som avser att flytta (baserat pa observerade flyttfrekvenser) och hur stor andel
som foredrar att flytta till smahus, bostadsritt, respektive hyresritt i nyproduktionen. Boende-
preferenserna vid flytt dr skattade utifran en enkét som besvarades av cirka 2 000 hushéll i Skéne
ar 2021. Till sist riknas antal hushall upp utifran skattad andel inflyttare frdn andra kommuner.

For att efterfragan ska generera nybyggnation maste dven rimliga 16nsamhetskrav bland bygg-
bolagen kunna motas. Modellen sorterar darfor ut de kommuner som har en pris- eller hyres-
niva (betalningsvilja) som ligger under griansen for kommersiellt gdngbart byggande. For dessa
kommuner undersdks det om det finns enskilda DeSo-omréden som har en betalningsvilja som
Overstiger gransen. Om sa &r fallet berdknas marknadsdjupet med dessa hogre prisnivaer som
utgangspunkt, annars sétts marknadsdjupet till noll. Ett nollat marknadsdjup betyder inte att det
inte finns nagon efterfragan pa bostader i dessa kommuner, utan att betalningsviljan ar for lag for
att efterfragan rimligen ska kunna tillgodoses.

Forandringar i metod och antaganden

Infor 2022 éars uppdatering har det gjorts en del férdandringar i metod och antaganden som paver-
kar modellens resultat. For det forsta har det skett en metodfordndring vad géller hushallens
inkomster. Da hushaéllens inkomster dr en variabel dér statistiken slépar efter tva ar har Evidens
utvecklat en maskininldrningsmodell for att skriva fram inkomstnivaerna for att motsvara inne-
varande érs nivaer, dvs. en prognos for inkomstnivierna.

For det andra har den makroeckonomiska utvecklingen under det senaste aret gjort att antagan-
dena for flera variabler skiljer sig markant frén de som gjorts under tidigare ar. Utvecklingen
paverkar framst antagandena som géller réntenivaer, avgift till bostadsréttsforening, drift- och
underhallskostnader, samt gransnivéer for vilken betalningsvilja som kravs for att motivera byg-
gande pa kommersiella villkor (se sammanstillning i Tabell 1).

Jamforelse av antaganden i modell for bostadsefterfragan 2021 och 2022

Antagande om 2021 2022
Ranteniva 1,29% 3,8%
Avgift till bostadsrattsforening 650 kr/kvm/ar 850 kr/kvm/ar
Drift- och underhallskostnader 350 kr/kvm/ar 400 kr/kvm/ar

Grans for kommersiellt gangbart byggande

Bostadsratter 23 000 kr/kvm 25 000 kr/kvm
Aganderétter 17 000 kr/kvm 20 000 kr/kvm
Hyresratt 1600-1700 kr/kvm/ar  Byggrattsvardeskalkyl

Tabell 1: Férandrade antaganden, jamforelse mellan 2021 och 2022. | Kalla: Evidens.
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Réntenivan som har anvénts i tidigare uppdateringar har baserats pa genomsnittlig niva for det
innevarande aret. Under 2022 steg réntan snabbt under hdsten och férvantades stiga ytterligare.
Berdkningarna for 2022 utgér darfor frén rénteldget i september (senaste observationen vid till-
fallet for berdkningen) da den genomsnittliga réntan for nya och omférhandlade boldn med 1-3
ars bindningstid var 3,8 procent.

I arets uppdatering hojs ocksa den antagna avgiften till bostadsréttsforening fran 650 till 850 kr/
kvm/4r. Denna hojning motiveras av 6kade bygg- och rintekostnader. Aven antagna drift- och
underhallskostnader for dganderitter hojs fran 350 till 400 kr/kvm/ar, pd grund av bland annat
okade energikostnader.

Ytterligare hojningar gors for byggbolagens lonsamhetskrav dér grinsen for kommersiellt gang-
bart byggande satts till 25 000 kr/kvm och 20 000 kr/kvm, for bostadsritter respektive dgande-
ritter. For hyresritter anvéndes tidigare l16nsamhetskrav om 1 600 kr/kvm och 1 700 kr/kvm i
arshyra for sammanboende respektive ensamboende. I arets uppdatering anvénds istillet bygg-
rittsvardeskalkyler som, for varje enskild kommun, skattar de hyresnivaer som krivs for att
hyresbyggnadsprojekt ska bli 16nsamt.

Bostadsefterfragan 2022

Det skattade marknadsdjupet for hela Skéne ar 2022 uppgér till cirka 5 400 bostdder. Det &r en
minskning med 35 procent jamfort med foregdende ar da marknadsdjupet skattades till cirka
8 300 bostdder. Minskningen &r mest pataglig for bostadsritter, dér efterfragan, enligt berdkning-
arna, mer 4n halverats mellan 2021 och 2022.

Den skattade bostadsefterfragan har de senaste aren varit hogre &n det framridknade bostads-
behovet. Denna trend har nu brutits d& det demografiska bostadsbehovet bedoms ligga runt
7 800 bostdder per ar under 2022-2031, vilket ar vésentligt hogre dn 2022 érs bostadsefterfragan
om 5 400 bostéder. Givet att efterfragan pa nyproduktion i stor utstrdckning styr hur manga nya
bostdder som tillkommer, kommer ett ihallande glapp mellan efterfragan och behov leda till
negativa konsekvenser for hushallens boendesituation s som 6kad traingboddhet. Okade svérig-
heter for hushall att skaffa sig en bostad i Skéne har ocksa effekt pa rorligheten pa arbetsmarkna-
den och i l&ngden ekonomisk tillvéxt.

Skattat marknadsdjup 2018-2022

Scenario Aganderitter Bostadsratter Hyresratter Summa
2018 1353 2195 2502 6 050
2019 1 055 2 046 2673 5774
2020 1328 2343 3124 6795
2021 1419 4146 2701 8 266
2022 1162 1997 2220 5379

Tabell 2: Skattad bostadsefterfragan per upplatelseform, 2018-2022. | Kélla: Evidens.
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Forvantad utveckling

Under 2023 vantas reala priser pa
bostadsratter och smahus falla med
27 respektive 22 procent jamfort
med toppnoteringar 2021,/2022.

Under 2023 och 2024 vantas den
kopkraftiga bostadsefterfragan
uppga till 4 500 bostader om aret,
en minskning med 46 procent fran
topparet 2021.
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Den framsta anledningen till minskningen i efterfragan pé bostadsritter och smahus ar den jam-
forelsevis hoga riantenivan. Om réntan inte skulle ha hdjts, utan legat kvar pa samma niva som
for 2021 ars berdkning (1,29 procent), skulle den totala bostadsefterfragan uppgatt till néstan
9 900 bostider. Aven hojda avgifter till bostadsrittsforeningar, frin 650 kr/kvm/ar till 850 kr/
kvm/ar bidrar till 2022 &rs 14ga efterfragan.

Marknadsdjupet fangar den del av efterfragan som rimligen kan tillgodoses pa marknadsméssiga
villkor. Dérav tillskrivs &ven en del av minskningen i efterfrdgan det faktum att modellen, till
foljd av okade byggkostnader, har satt hdgre granser for kommersiellt gdngbart byggande.

En faktor som dock ddmpar minskningen i efterfragan ar att Skénes befolkning generellt sett
flyttar oftare. I 2022 &rs modellberdkningar har alltsé ndgot hogre flyttfrekvenser anvints, vilket
har en positiv effekt pa bostadsefterfragan.

Bostadsefterfragan per kommun

Modellberdkningarna for 2022 visar att det fanns mdjlighet att bygga bostéder pa kommersiella
villkor i 29 av Skanes 33 kommuner. Det ar dock stor variation i volym mellan kommuner. Mark-
nadsdjupet 2022 ér, likt 2021 ars berdkning, koncentrerat till véstra Skane. Malmo, Lund och
Helsingborg star for 60 procent av den totala kdpkraftiga efterfragan pa bostader.

Vilken typ av upplatelseform som efterfragas i Skénes olika kommuner beror till stor del pa det
befintliga bostadsbestindets struktur. Som helhet bestar Skanes bostadsbestand av drygt 39 pro-
cent smahus med dganderitt. Den stora merparten smahus ligger i Skédnes mindre kommuner,
dér de ofta dr den vanligaste upplatelseformen. Det dr ocksa just efterfragan pad smahus som gor
att det finns en positiv efterfragan, totalt sett, i 29 av 33 kommuner.

Efterfragan pa bostadsritter har, som tidigare ndmnts, mer &n halverats mellan 2021 och 2022.
Bostadsritter dr mest framtrddande i storstadskommuner dér de generellt utgér en vésentlig del
av bestandet (28-41 procent i Helsingborg, Lund och Malmdo). Minskningen ar foljaktligen bety-
dande i storstadskommunerna, dir till exempel efterfrigan i Malmé minskat med 55 procent.
Halveringen av efterfragan pa bostadsrétter forklaras dock dven av att 1dnsamheten for byggna-
tion av bostadsritter varit for svag i manga mindre kommuner. Det 4r endast i 18 kommuner som
det funnits ett positivt marknadsdjup for bostadsratter 2022.

Resultatet for efterfrdgan pa hyresritter ar dven detta starkt pdverkat av for lag 16nsamhet. Enligt
2022 érs berdkningar fanns det endast mdjlighet att bygga hyresrétter i 6 kommuner. Totalt sett
sjonk marknadsdjupet for hyresratter med 18 procent mellan 2021 och 2022. Att det inte minskat
mer for Skane som helhet beror pa att efterfragan pa hyresrétter okat i storstadskommunerna
2022 jamfort med 2021.

En sammanstéllning av 2022 &rs skattade bostadsefterfragan per kommun éterfinns i tabell A2 i
Appendix. Pa grund av osékerhetskillor i modellen finns inneboende felmarginaler i skattningen
av efterfragan, speciellt pa kommunniva. Det ar viktigt att tolka marknadsdjupet som en indika-
tion pé efterfrdgan det specifika aret som avses och inte som en exakt beddmning. Det ar dérut-
over viktigt att forstd resultatet i relation till det faktiska byggandet. I praktiken kan marknader
under en period samla pa sig en ackumulerad efterfragan vilket gor att det &r mojligt att bygga
mer dn vad skattningen for efterfragan visar. Ett nollat eller 14gt marknadsdjup ska dérfor inte
likstallas med att det inte gar att bygga bostédder alls, utan som att kdpkraft for ett kontinuerligt
bostadsbyggande till marknadsvillkor dver flera ar saknas eller ar lagt i nuldget.

15



Modell for bostadsefterfragan

Marknadsdjup, alla upplatelseformer 2022

Karta 1: Skattad bostadsefterfragan for bostader (antal) oavsett upplatelseform per kommun, 2022. | Kalla:
Evidens.
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|
Marknadsdjup, smahus 2022

Karta 2: Skattad bostadsefterfragan for smahus (antal) per kommun, 2022. | Kalla: Evidens.
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Marknadsdjup, bostadsratter 2022

Karta 3: Skattad bostadsefterfragan for bostadsrétter (antal) per kommun, 2022. | Kalla: Evidens.
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Marknadsdjup, hyresratter 2022

Karta 4: Skattad bostadsefterfragan for hyresratter (antal) per kommun, 2022. | Kélla: Evidens.
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Prognos av
bostadsefterfragan

Forutsdttningarna for hushall att efterfraga bostdder och for byggherrar att utveckla bostédder har
fordndrats dramatiskt under 2022. Hushall och bostadsbyggare ar i nuldget pressade av hoga
inflationsnivéer, energikostnader och byggkostnader samt stigande rantor. Modellresultatet pekar
mot en kraftig nedgéng i efterfragan pa nya bostéder under 2022, men hur ser det ut framat? Vad
kan man forvénta sig gillande bostadsefterfrigan under de narmaste tvé &ren? Evidens har, pa
uppdrag av Region Skane, tagit fram en prognos for bostadsefterfragan i Skanes 33 kommuner
och for Skéne som helhet.

Prognosforfarande

Prognosen baseras pa ett vergripande makroekonomiskt scenario som brutits ned till antagan-
den for respektive variabel som ingar i modellen for bostadsefterfrdgan. Detta avser bostadspri-
ser, rantenivaer, inkomstnivéer och hyresnivaer (inklusive hushallens och marknadens avkast-
ningskrav). Ovriga variabler antas vara jimforelsevis oforindrade under prognosperioden.

Prisutvecklingen beddms med hjélp av skattade ekonometriska modeller for bostadspriser i
Skéne, en for bostadsrétter och en for smahus. I ett forsta steg faststélls de variabler som bést
forklarar variation i bostadspriser. Dessa dr 10nesumma, styrrdnta och hushallens finansiella
netto (hushallens tillgdngar minus skulder). I nésta steg formuleras ett konjunkturscenario dar
antaganden for respektive forklarande variabel gors tva ar framat sa att modellerna kan anvindas
till att prognosticera bostadspriserna. Prisutvecklingen i reala priser (fast prisniva i tidpunkt K3
2022) for bostadsratter och smahus visas i Figur 5.

Prognos for bostadsrattspriserna

* Prognosen for bostadsrittspriserna i Skane ar att de kommer falla med 15 procent (realt)
under 2023, motsvarande realt prisfall for smahus &r 8 procent.

* Under 2024 forvintas bostadspriserna utvecklas positivt.

» Prisfallet i reala priser fran topp till botten &r 27 procent for bostadsritter (toppniva K1
2022 och bottenniva K4 2023) och 22 procent for sméhus (toppniva K3 2021 och botten-
niva K3 2023).
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Utveckling av bostadspriser i Skane
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Figur 5: Bostadspriser inklusive prognos for 2023-2024 i fasta priser (prisnivd 2022 K3). | Kélla: Svensk
maklarstatistik, Statistiska centralbyran och Evidens.

Hyresnivéerna i nyproduktion har i genomsnitt stigit med omkring 2,3 procent per ar de senaste
atta aren. I prognosen for bostadsefterfragan gors ett antagande om att hyrorna kommer att stiga
nagot snabbare, med 2,5 procent per ar under prognosperioden, med hinsyn till bland annat sti-
gande rénte- och elkostnader for fastighetsdgare.

For inkomstnivaernas utveckling gors antagande baserade pd konjunkturinstitutets prognos éver
lénesumma dér utvecklingen uppgér till -0,6 procent 2023 och +3,7 procent 2024 (fasta priser).
Bolénerdntan antas folja Riksbankens egen forvintade réntebana (Riksbankens prognos fran
november 2022). Réntan 6kar stegvis under 2023 men haller sig stabil under 2024.

Berdkningen av hushallens kopkraftiga bostadsefterfrdgan gors, som bekant, genom att utvér-
dera i vilka kommuner, per upplatelseform, bostadsefterfragan har mgjlighet att métas pa kom-
mersiella villkor. Prognosen for bostadsefterfragan gors endast for de kombinationer av kom-
mun-upplételseform dér marknadsdjupet inte sattes till noll under 2022. Med andra ord, samma
kommuner som bedémdes vara kommersiellt byggbara 2022, antas vara det 2023-2024. Detta
antagande gors i syfte att komma nérmre det antal bostdder som faktiskt kommer att byggas i
Skane framdver.
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Prognosresultat

Enligt prognosen kommer den kopkraftiga efterfragan pa bostéder i Skéne sjunka ytterligare fran
2022 ars niva. Under 2023 och 2024 berédknas efterfragan uppga till cirka 4 500 bostéder per ar.
Detta dr en minskning om cirka 900 bostéder (-17 procent) fran 2022, eller 3 800 (-46 procent)
fran topparet 2021.

Prognosresultatet dr berdknat utifran att prisnivan pa bostadsritter och smahus faller. Ett prisfall
innebdr, allt annat lika, att hushallen har rad att efterfraga fler bostdder. Men da rdntan och hus-
hallens inkomster &r tva av de variabler som ingér i kalkylen for bostadsefterfragan spelar det en
mindre roll att dessa i nuldget dven bidrar till att bostadspriserna faller. De negativa effekterna
av stigande réntor och légre realinkomster verstiger effekterna av fallande priser nér bostadsef-
terfrdgan ska beriknas.

Utveckling av bostadsefterfragan
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Figur 6: Skattad bostadsefterfragan i Sk&ne per &r och upplatelseform, inklusive prognos fér 2023-2024. |
Kalla: Evidens.

Vid jamforelse med hur manga bostdder som byggts under de senaste aren, ligger prognosniva-
erna ungefar i linje med vad som i genomsnitt har fardigstéllts per ar under de senaste 14 aren
(2008-2021). Skane har dock haft en uppatgaende trend i antal nybyggda bostéder. Under 2018-
2021 fardigstélldes i genomsnitt cirka 7 700 bostdder om éret. Denna trend véntas nu brytas och
prognosnivéerna indikerar néstan en halvering jamfort med hur ménga bostader som fardigstall-
des under 2021.

23



Modell for bostadsefterfragan

Fardigstallda bostédder i Skane
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Figur 7: Antal fardigstéllda bostader i Skane per ar och upplatelseform, exklusive specialbostader. | Kélla:
Evidens.

Antal

Resultaten for de storre kommunerna Malmd, Lund och Helsingborg &r snarlika nér det kommer
till férandringen i bostadsefterfragan (med hénsyn till genomforbarhet) fran topparet 2021 till
prognosaren 2023 och 2024. Den kdpkraftiga efterfragan forvéntas minska med cirka 30 procent
under denna period i samtliga tre kommuner. Fér en sammanstillning av prognosen for samtliga
kommuner, per upplételseform, se tabell A3 i Appendix.

Prognosen for bostadsefterfrigan baseras pa flera antaganden om ingéngsvariablernas framtida
utveckling och ar per definition behiftad med osdkerhet. Ett exempel dr hushallens finansiella
netto (hushallens tillgangar minus skulder) som anvinds for att prognosticera prisutvecklingen.
Denna variabel ar starkt korrelerad med borsens utveckling och det dr ddrmed svart att veta hur
den kommer att utvecklas pé tva érs sikt. Ett annat exempel 4r inflationens inverkan pé inkom-
stutvecklingen. Konjunkturinstitutets och Riksbankens uppfattning om inflationens utveckling
framat ligger till grund for den berdknade inkomstutvecklingen, men inflationen ar en genuint
oséker variabel.

Historiskt har &ven finanspolitiska beslut haft forhallandevis stor inverkan pé bostadsefterfragan,
fraimst genom att dndra hushallens och bostadsutvecklarnas finansieringsvillkor. Till exempel var
Skane det 14n som beviljades mest pengar fran investeringsstodet for hyresbostéder, vilket ledde
till att fler kunde efterfraga hyresbostdder under de ar som stédet fanns att tillgd (2017-2021). Ett
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Modell for bostadsefterfragan

annat exempel dr inférandet av det andra amorteringskravet 2018 vilket sénkte bostadsefterfra-
gan i lanet och riket. Infor riksdagsvalet i september 2022 ville de nuvarande regeringspartierna
avskaffa amorteringskravet helt eller delvis, men fragan verkar dock ha pausats med hinsyn till
den nuvarande makromiljon med stigande inflation och rintenivaer. Framtida politiska atgarder,
vilka dr svéra att forutse, kan séledes leda till forhallandevis stora avvikelser frdn prognosen.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att den kdpkraftiga efterfrdgan pa nya bostdder i Skéne
under 2023 och 2024 kommer att vara lagre &n vad den har varit under de senaste aren. Det finns
dock ett flertal faktorer som gor att prognosen kan rora sig bade uppat och nedat under den kom-
mande tiden, med hénsyn till de jamforelsevis osdkra omvérlds- och marknadsforutsittningarna.
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Appendix

Modell for bostadsefterfragan

Tabell Al: Demografiskt bostadsbehov 2022-2031

Kommun 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Snitt 2022-2031
Svalév 22 23 21 25 28 18 27 36 34 33 25
Staffanstorp 221 215 208 204 193 181 183 177 171 167 190
Burlév 151 146 149 138 130 129 125 120 119 114 130
Vellinge 241 248 239 237 240 224 209 203 204 195 225
Ostra Goinge 0 17 25 32 30 33 38 38 34 36 30
Orkelljunga 64 67 68 67 64 67 58 56 52 60 60
Bjuv 48 71 68 64 66 70 78 72 73 79 70
Kavlinge 162 162 171 165 158 148 135 138 133 129 150
Lomma 85 82 76 76 75 71 66 57 60 50 70
Svedala 185 196 188 186 184 180 183 178 173 172 180
Skurup 108 108 110 110 101 101 99 96 100 100 105
Sjébo 69 77 74 77 76 80 75 84 77 84 75
Horby 74 7 76 82 79 78 81 79 83 89 80
H66r 70 84 79 78 81 83 87 86 85 85 80
Tomelilla 56 63 71 71 69 69 68 69 71 69 70
Bromolla 0 43 43 37 36 38 36 32 26 29 30
Osby 49 50 53 61 61 65 63 60 63 57 60
Perstorp 19 22 20 20 20 20 23 24 17 26 20
Klippan 92 84 83 81 86 91 92 85 89 96 90
Astorp 80 76 78 80 75 77 73 76 82 76 75
Béastad 189 192 190 182 179 171 164 159 152 143 170
Malméd 1891 2209 2217 2217 2231 2212 2300 2358 2425 2491 2260
Lund 845 860 874 875 877 850 868 864 852 835 860
Landskrona 121 136 137 143 153 163 160 170 171 179 150
Helsingborg 824 868 847 853 859 873 876 883 920 919 870
Hbéganas 195 202 200 190 189 184 180 179 176 168 185
Eslov 135 190 192 190 181 185 190 191 191 194 185
Ystad 239 246 247 248 235 227 234 237 233 226 235
Trelleborg 241 237 244 250 253 244 262 249 251 253 245
Kristianstad 289 350 35 369 365 381 368 386 380 384 365
Simrishamn 82 84 97 85 93 95 92 97 95 99 90
Angelholm 254 267 266 270 271 262 262 266 270 264 265
Héassleholm 49 101 109 112 113 118 117 127 125 118 110
Skane 7151 7853 7878 7872 7849 7776 7861 7933 7986 8023 7820
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Tabell A2: Bostadsefterfragan per kommun 2022

Kommun Aganderitt Bostadsratt Hyresratt Totalt
Malmé 161 542 843 1546
Helsingborg 98 243 597 938
Lund 123 241 384 748
Vellinge 69 144 114 327
Lomma 63 52 211 326
Staffanstorp 95 73 0 167
Ystad 24 65 71 160
Kristianstad 61 74 0 135
Eslov 29 90 0 119
Burlov 14 97 0 111
Trelleborg 39 72 0 111
Angelholm 37 54 0 91
Kavlinge 26 62 0 88
Landskrona 37 50 0 87
Hoganas 20 52 0 72
Svedala 15 45 0 60
Hassleholm 49 0 0 49
Bastad 9 28 0 37
Astorp 37 0 0 37
Svalov 26 0 0 26
Skurup 12 13 0 25
Tomelilla 21 0 0 21
Klippan 20 0 0 20
HO6r 15 0 0 15
Simrishamn 14 0 0 14
Horby 14 0 0 14
Sjobo 12 0 0 12
Bjuv 11 0 0 11
Bromdlla 11 0 0 11
Osby 0 0 0 0
Perstorp 0 0 0 0
Orkelljunga 0 0 0 0
Ostra Géinge 0 0 0 0
Skane 1162 1997 2220 5379
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Tabell A3: Prognos av bostadsefterfragan

2023-2024

Genomsnitt av prognos for 2023-2024
Kommun Aganderitt Bostadsratt Hyresratt Totalt
Malméo 203 419 872 1495
Helsingborg 86 196 459 740
Lund 122 184 358 664
Lomma 38 42 213 293
Vellinge 45 106 113 264
Ystad 18 39 73 130
Staffanstorp 76 44 0 119
Kristianstad 33 63 0 96
Trelleborg 25 53 0 79
Burlov 13 58 0 71
Eslov 22 48 0 70
Angelholm 23 46 0 69
Landskrona 25 42 0 66
Kavlinge 21 40 0 61
Hbganas 15 30 0 45
Svedala 13 28 0 41
Bastad 12 27 0 39
Hassleholm 19 0 0 19
Skurup 6 12 0 18
Astorp 15 0 0 15
Svalov 12 0 0 12
Tomelilla 10 0 0 10
Simrishamn 7 0 0 7
Hoo6r 6 0 0 6
Klippan 6 0 0 6
Horby 5 0 0 5
Sjébo 5 0 0 5
Bromolla 5 0 0 5
Bjuv 5 0 0 5
Osby 0 0 0 0
Perstorp 0 0 0 0
Orkelljunga 0 0 0 0
Ostra Goéinge 0 0 0 0
Skane 888 1475 2089 4452
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