o, am A LS A ARl
| | . s

- ]
| E
[ | |
\ ¥y l | ') i B i ‘ |
1 R WEIEEIENEDES bl :
Al P 1 1 1B P
e i - B 477

Modell for
bostadsefterfragan

2025 ars modell

SKANE



Modell for bostadsefterfragan: 2025 ars modell

Utgiven av Region Skane, juni 2025

Text: Linus Sidland och Sara Mikkelsen

https://utveckling.skane.se/




Forord

Region Skane har i uppgift att utgora ett stod at de skdnska kommunerna i deras arbete
med bostadsforsorjning, bland annat genom att producera relevant analysmaterial. Att
beakta det regionala perspektivet i bostadsforsorjning ar extra viktigt i Skane dar flera
kommuner samlas pa en relativt liten yta. Det ar darfor vanligt att man bor i en kommun,

arbetar i en annan kommun, och spenderar fritiden i en tredje.

Region Skane tog 2019 fram en rapport 6ver Skanes bostadsefterfragan i samarbete
med Sveriges Byggindustrier, som levererades av konsultfirman Evidens. Sedan dess har
Region Skane arligen redovisat en uppdatering av modellen. Denna rapport dr den sjunde

arliga uppdateringen.



Sammanfattning

2025 ars modell for bostadsefterfragan visar en liknande bild av laget pa
bostadsmarknaden i Skane som forra arets rapport. Det ar fortsatt dyrt att bygga
nya bostader till foljd av hoga byggkostnader. Efterfragan paverkas vidare av en mer

anstrangd ekonomi for hushallen och av ett osakert varldslage.

Nytt for arets modell &r att vi redovisar bostadsefterfragan och ekonomisk
genomforbarhet separat. Det gor att vi kan redovisa hushallens kopkraftiga efterfragan
baserat pa deras preferenser och hushallsekonomi (det som i rapportserien kallas
"marknadsdjupet”) med och utan justering for om betalningsviljan moter de nivder som

kravs for att bostadsutvecklarnas kalkyler ska ga ihop.

Enligt arets modell uppgar marknadsdjupet i Skane till knappt 6 000 bostader. Av dessa
ar 42 procent hyresratter, 37 procent bostadsratter och 21 procent dganderatter. Nastan

halften av marknadsdjupet ar baserat i Malmo, Lund och Helsingborgs kommuner.

Marknadsdjupet sjunker dock betydligt ndr man tar hojd for den ekonomiska
genomforbarheten. | ett scenario dar byggproducenten inte gor ndgon vinst alls &r
marknadsdjupet drygt 3 000. Detta ar siffran som ar narmast tidigare ars modell, och
innebar en mindre nedgang jamfért med 2023. | ett scenario med 15 procent vinstpaslag ar

marknadsdjupet endast 1 800.

Marknadsdjupet kan sattas i perspektiv med det demografiska bostadsbehovet, som
baseras pa den forvantade folkokningen. 2024-2033 forvantas Skanes befolkning 6ka
med cirka 6 900 personer arligen och krdva 5 850 nya bostader. Monstret med hogre
bostadsbehov adn marknadsdjup har gallt i flera ar och innebér i korthet att tillvaxt i
bostadsbestandet genom nyproduktion inte kommer motsvara behovet. | det langa loppet
har detta negativa konsekvenser for bostadsforsorjningen da det hammar atervaxt i

bostadsbestandet och flyttar inom det.
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Bostadsbehov

Demografiskt bostadsbehov 2024-2033

Hur manga bostdder som behovs framéver beror pa Skéanes demografiska utveckling.
Antalet invénare i Skane blir fler men inte i lika snabb takt som tidigare. Enligt Region
Skénes befolkningsprognos (2024-2033) véntas antalet invanare arligen 6ka med knappt
6900 personer kommande tioarsperiod, vilket motsvarar en halv procent om aret. Det
ar en halvering av tillvixttakten under 2010-talet. Inbromsningen beror dels pa minskad
invandring, dels pa farre fodda barn. Samtidigt som folkméngden 6kar langsammare sa
fordndras aldersstrukturen i riktning mot en allt dldre befolkning. De senaste tio aren
(2013-2023) har antalet personer som ér 80 ar eller dldre 6kat med 22 procent, och tio &r
fram i tiden (2023-2033) beriknas antalet ha stigit med ytterligare 36 procent.
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Figur 1: Antal hushall per dldersgrupp baserat pa aldsta personen i
hushallet 2023 och 2033, framtagna med hjalp av hushallskvoter och, for,
2033, Skéanes befolkningsprognos. | Killa: SCB och Region Skéane.

Region Skanes hushallsprognos visar att det behover byggas ungefir 5 850 bostdder om
aret i Skane kommande tio ar, givet att varje hushall behover en bostad. Det kan tyckas
vara en hog siffra med tanke pé att prognosen for befolkningsékningen ligger pa knappt
6900 invanare om aret. Anledningen till att antalet hushall vintas 6ka i snabbare takt 4n
antalet invanare dr for att antalet hushall paverkas starkt av aldersstrukturen. Firre barn
leder till exempel inte till firre hushall eftersom barn inte utgér egna hushall. Nar antalet
dldre personer 6kar sé far det stor effekt pa antalet framtida hushall eftersom &ldre i hog
utstrickning bor i ensamhushéll. Skane forvintas 6ka med 58 500 hushéll kommande
tiodrsperiod, och skillnaden ar som storst bland hushall diar den dldsta personen &ar 80 ar
eller dldre, vilka vantas 6ka med néstan 26 000 hushall.



BOSTADSBEHOV Modell fér bostadsefterfragan

“x. 9850

m bostader om aret kravs 2024-2033 for att
mota det demografiska bostadsbehovet

Antalet hushall vantas 6ka i ndstan alla kommuner i Skane men den procentuella
O0kningen skiljer sig at. Kartan i Figur 1 jamfér kommunernas andel av det framtida
bostadsbehovet med deras andel av Skanes hushall idag. Malmo och Lund och en del
kommuner nira de tre storstadskommunerna vintas ha storst behov av bostéader, dven i
forhallande till deras storlek. Det férvintade behovet i stora delar av 6stra Skéne star inte
iproportion till hur manga hushéll som bor dér idag. De exakta siffrorna finns i Tabell Ali
Tabellappendix.

. Kommunens behovsandel ar betydligt storre &n dess andel av Skanes hushall
I:| Kommunens behovsandel motsvarar dess andel av Skanes hushall

I:' Kommunens behovsandel ar betydligt lagre &n dess andel av Skanes hushall

Figur 2: Skdnska kommuners bostadsbehovsandel i relation till
andelen av Skanes hushall, 2023. | Killa: Region Skane.
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Olika satt att bedoma behovet av bostader

Det finns skillnader mellan olika aktorers bedomningar av bostadsbyggnadsbehovet.
Skillnader uppstar exempelvis pa grund av att olika befolkningsprognoser anvinds som
underlag eller att omrakningen fran antal invanare till antal hushall gors med olika
metoder. En annan skillnad dr eventuella justeringar for forandringar i bostadsbestandet
och péslag for buffert.

I tidigare rapporter har Region Skanes demografiska bostadsbehov inkluderat dessa
justeringar i enlighet med Boverkets metod fran 2015. Justeringarna har varit av relativt
liten betydelse. Dirav, och for enkelhetens skull, 4r Region Skanes demografiska
bostadsbehov i denna rapport endast baserad pa hushéllsprognosen. Férdelen med
Region Skéanes hushallsprognos ir att linet ses som en helhet och att den aterspeglar
kommunernas del av den samlade utvecklingen.

En ytterligare visentlig skillnad dr om bade nuvarande och framtida behov riknas

med eller inte. Region Skanes bedémning baseras endast pa framtida behov enligt
hushéllsprognosen och innehaller ingen information om det behov som har uppstatt
fram till nu till f6ljd av att befolkningen har 6kat snabbare dn bostadsbyggandet. Denna
typ av uppddmda behov, eller den sa kallade bostadsskulden, ingar ddremot i till exempel
Boverkets nuvarande berdkningar av det demografiska bostadsbehovet. Boverket raknar
med att det beh6vs upp mot 84 800 nya bostidder i Skdne kommande tio ar, varav 24 100
berdknas vara uppdamt behov.

Sa gors Region Skanes hushallsprognos

Region Skane beraknar forvantat antal hushall genom att applicera hushallskvoter pa
befolkningsprognosen for 2024-2033. Hushallskvoter visar hur stor andel av en viss
kons- och aldersgrupp som ar den aldsta personen i sitt hushall. Kvoterna ar specifika
for kommun, alder och kon och baseras pa folkbokforingsdata fran 2019-2023. Till
exempel har 78-ariga kvinnor i Sjobo en hushallskvot pa 0,63, vilket innebar att 63
procent av dem ar aldst i sitt hushall. Genom att multiplicera forvantat antal 78-ariga
kvinnor i Sjobo med deras hushallskvot uppskattas forvantat antal hushall.
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Bostadsefterfragan

Berakning av modell for bostadsefterfragan

Det demografiska bostadsbehovet avgors av hur befolkningen kommer att vixa men
tar inte hiansyn till hur ménga som 6nskar flytta till en ny bostad eller vad det kostar att
bygga nytt. Dessa aspekter ingar i stillet i marknadsdjupet. I arets rapport delar vi upp
marknadsdjupet i bostadsefterfragan och ekonomisk genomférbarhet. Nedan f6ljer

en kort beskrivning av dessa och hur de hinger ihop. En mer detaljerad beskrivning av
modellen finns i Metodologiskt appendix till rapporten.

Bostadsefterfragan

Bostadsefterfragan defineras som hushallens képkraftiga efterfragan pa nyproducerade
bostéder till radande priser och hyresnivaer. Figur 3 visar hur beriakningen gar till.
Berdkningen gors separat for varje upplatelseform sméhus (4ganderatt), bostadsrétt
och hyresritt, och inom varje kommun. Utifran antaganden om bostadsstorlekar for
olika hushallstyper (ensamboende eller ssmmanboende) och pris- och hyresnivéer, kan
boendeutgifter berdknas for respektive kommun. Vid berikning av boendeutgifter tar
man dven hénsyn till sdidant som belaningsgrad, rinta, amortering, drift och underhall
samt avgifter till bostadsréttsféreningar.

Efter att boendeutgifterna har beréknats anvinds boendeutgiftsandelar (den
genomsnittliga andelen av disponibel inkomst som hushall lagger pa boende) for att
identifiera det antal hushall som har tillrdckliga inkomster for att kunna képa eller hyra
en nyproducerad bostad. Antalet hushall med tillrackliga inkomster skalas déarefter ned
successivt utifran antaganden om hur stor andel av dessa som avser att flytta (baserat

pa observerade flyttfrekvenser) och hur stor andel som féredrar att flytta till smahus,
bostadsritt, respektive hyresritt i nyproduktionen.
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Figur 3: Hur bostadsefterfrdgan beraknas i modellen. | Killa: Region Skane.
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Boendepreferenserna vid flytt dr skattade utifran en enkit som besvarades av cirka 2 000
hushall i Skane ar 2021.

Efterfragan pa bostidder motsvarar inte nédvindigtvis behovet av nya bostéder:

» Bostadsefterfragan kan vara hogre till f6ljd av att hushéllen som redan finns
i kommunen kan vilja efterfraga en ny bostad, d&ven om de formellt har sitt
bostadsbehov tillgodosett.

» Bostadsefterfragan kan likasé vara liagre i de fall dar hushallen saknar ekonomiska
resurser for att efterfraga det antal bostdder som krivs for att bibehdlla balans mellan
hushall och bostdder i kommunen.

Ekonomisk genomforbarhet

For att nyproduktion av bostéder ska ske krivs, forutom kdpkraftig efterfragan,

att byggsidans finansiella kalkyler gar ihop. Denna aspekt kallar vi fér ekonomisk
genomforbarhet. En intuitiv utgangspunkt ir att ekonomisk genomférbarhet vid
nyproduktion av bostédder forutsatter att projektet genererar storre intdkter 4n kostnader.
Den ekonomiska genomférbarheten baseras séledes pa “markviarden” som &r specifika
for varje upplatelseform och kommun. Markvarden berdknas genom 6versiktliga
byggmaistarkalkyler, det vill siga projektets totala intdkter (eller virde, for hyresritter)
minus projektets totala kostnader. P4 kostnadssidan ingar risk-/vinstpaslag och tva olika
scenarier studeras:

» Idet forsta svenariot dr explotatorens risk-/vinstpaslag 15 procent. Detta har angivits
for att fanga en marginal som allmént brukar anses som marknadsmaissig.

« Idetandrascenariot har exploatéren 0 procent vinstpaslag. Detta visar alltsa
en situation dir bostadsutvecklaren gar helt jimnt ut, med varken forlust- eller
vinstmarginal. Detta scenario dr med i illustrativt syfte och dr inte sannolikt i
verkligheten d& det inte ger utrymme for kostnadsjusteringar eller anpassning till risk
och nya férutsidttningar under projektets gang.

Marknadsdjup

Marknadsdjupet definieras som den del av den képkraftiga bostadsefterfragan som

det finns ekonomisk genomférbarhet for, det vill sdga diar hushallens betalningsvilja
genererar hogre intékter for byggsidan dn kostnader for att bygga nytt. Marknadsdjupet
beridknas som kopkraftig efterfragan i de kommuner, och for de upplatelseformer, diar
markvirdet dr positivt. Marknadsdjupet ger en samlad bild av l4get pa bostadsmarknaden
for nyproduktion givet radande forutsittningar.

Resultat for 2025 ars modell

12025 ars modell berdknas bostadsefterfragan i Skéne till knappt 6 000 bostéder (5 987).
Detta innefattar 2 208 bostadsritter, (37 procent av totalen), 2 517 hyresritter (42 procent)
och 1263 dganderitter (21 procent) . Knappt hélften av dessa finns i de tre storsta
kommunerna: Malmé, Helsingborg och Lund.

Alla data som anvinds i diagrammen i detta kapitel finns tillgdngliga i Tabellappendix till
denna rapport.
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Bostadsefterfragan i skanska kommuner, 2025
Etiketten i slutet av staplarna visar den totala bostadsefterfragan i kommunen.

. Hyresratt I:l Bostadsratt . Aganderatt

Malmo
Helsingborg
Lund
Kristianstad
Hassleholm
Trelleborg
Angelholm
Landskrona
Eslov
Vellinge
Ystad
Hbéganas
Kavlinge
Staffanstorp
Burlov
Lomma
Svedala
Klippan
Astorp

Bjuv

Sjébo

Ostra Godinge
Skurup
Horby
Bastad
Osby
Simrishamn
Svaldv
HOor
Tomelilla
Bromodlla
Perstorp
Orkelljunga

Figur 4: Bostadsefterfragan for nyproducerade bostader i Skdnes kommuner
for samtliga upplatelseformer, 2025. Begransad jamforbarhet mellan 2025 och
tidigare &r pd grund av dndringar i metodiken. | Killa: Evidens och Region Skéne.

Figur 4 visar hur bostadsefterfragan ar spridd 6ver Skanes kommuner beroende pa
upplatelseform. Som tidigare etablerat i rapporten har arets modell genomgatt en del
forandringar i metod som gor att resultaten inte dr direkt jaimférbara med tidigare

ars modeller. Den framsta férandringen dr att drets modell redovisar den ekonomiska
genomforbarheten separat enligt tva scenarier: ett dar bostadsproducenten har O procent
risk- eller vinstmarginal, och ett dir de har en marginal pa 15 procent. I de kommuner dir
betalningsviljan/prisnivan inte &r tillrdckligt hog for att ticka bostadsproducenternas
kostnader (inklusive vinstmarginal) vintas inga bostdder pabdrjas. Ddrav sitts
marknadsdjupet till noll i dessa kommuner.

I 1 632
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Total bostadsefterfragan

Marknadsdjup: Marknadsdjup:
0% risk-/vinstmarginal 15% risk-/vinstmarginal

Figur 5: Bostadsefterfragan och marknadsdjup i Skane for samtliga
uppléatelseformer, 2025. | Killa: Evidens och Region Skéne.
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Bostadsefterfragan for hyresratter

Marknadsdjup: Marknadsdjup:
0% risk-/vinstmarginal 15% risk-/vinstmarginal

Figur 6: Bostadsefterfragan och marknadsdjup for hyresratter
i Skane, 2025. | Kalla: Evidens och Region Skéne.
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Bostadsefterfragan for bostadsratter

Marknadsdjup: Marknadsdjup:
0% risk-/vinstmarginal 15% risk-/vinstmarginal

Figur 7: Bostadsefterfrdgan och marknadsdjup for bostadsratter
i Skane, 2025. | Kalla: Evidens och Region Skéne.




BOSTADSEFTERFRAGAN Modell fér bostadsefterfragan

Bostadsefterfragan for smahus (dganderatter)

Marknadsdjup: Marknadsdjup:
0% risk-/vinstmarginal 15% risk-/vinstmarginal

Figur 8: Bostadsefterfragan och marknadsdjup for smahus
(dganderatter) i Skane, 2025. | Killa: Evidens och Region Skéane.
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Det totala marknadsdjupet och resultat for de olika upplatelseformerna presenteras i
kartorna i Figur 5 (alla upplatelseformer), Figur 6 (hyresritter), Figur 7 (bostadsrétter)
och Figur 8 (4ganderitter). Det genomgéende resultatet ar att bostadsefterfragan

ir betydligt hogre dn marknadsdjupet i bada scenarierna: bostadsefterfragan for
samtliga upplatelseformer idr nédstan 6 000, men med O procent vinstmarginal for
bostadsproducenten minskar det till drygt 3 000, och med 15 procents marginal till drygt
1800. Tabell 1 anger de exakta nivaerna.

Upplatelseform Bostadsefterfragan :\él)a;'l‘(oncaednstd::laprginal) :\:I ;r:rr;ii?tlj;grginal)
Hyresratter 2519 1325 1041

Bostadsratter 2210 1008 334

Smaéhus (aganderatter) 1263 764 461

Vestibulum sit 5987 3096 1834

Tabell 1: Bostadsefterfragan for nyproducerade bostader i Skdnes kommuner efter
upplatelseform och scenario, 2025. | Killa: Evidens och Region Skéne.

Ett intressant resultat av jaimforelsen &r att skillnaderna mellan de tva vinstmarginalerna
dr relativt liten om man ser till antalet kommuner dér det finns ett marknadsdjup. I

hela 19 av Skanes 33 kommuner ir hushallens betalningsvilja fér nya bostider liagre 4n
prisnivaerna som krévs for marknadsmassigt nybyggande, oavsett upplatelseform och
om byggproducenten goér vinst pa projektet. I flera av de kvarvarande kommunerna

ar dessutom bara en eller tva upplatelseformer marknadsmaissigt byggbar. Vid 0

procents marginal blir marknadsmaéssigt byggande mdjligt i en ytterligare kommun for
bostadsrétter (Malmo), tva for hyresritter (Lund och Bastad) och i atta for ganderitter
(Helsingborg, Trelleborg, Ystad, Angelholm, Kivlinge, Burldv, Staffanstorp, och Svedala).
Tabell 2 sammanfattar vilka upplatelseformer som har ett positivt marknadsdjup i de
olika kommunerna i Skane.

Det finns flera anledningar till detta. De senaste aren har priglats av hoga kostnader
for byggproducenter baserat pa ett svarare finansiellt 14ge, sndvare marginaler for
hushallen och hogre byggkostnader. For hyresritter har dessutom ett tidigare statligt
investeringsstdd for nyproduktion avvecklats vid rsskiftet 2021/2022, och &r inte
tillgédngligt fér projekt som har paborjats dérefter.

For att ekvationen ska dndras och byggande pa marknadsmassiga villkor ska 6ka behover
alltsd antingen hushallen na hégre betalningsvilja genom forbattrad privatekonomi

eller mer fordelaktiga incitament, eller sa behover kostnaderna for byggproducenter ga
ner. Modellen visar bland annat att ett antal kommuner endast skulle behéva en mindre
stirkning av efterfragan for att fa ett positivt marknadsdjup vid O procents vinstmarginal
(Helsingborg, Kivlinge, Angelholm, Staffanstorp och Héganis for bostadsritter; Ystad
och Vellinge for hyresrétter; och Simrishamn fér dganderiitter).
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Modell f6r bostadsefterfragan

Kommun Marknadsdjup Marknadsdjup
(15 procent marginal) (0 procent marginal)
Malmo Hyresratter, Aganderatter Alla upplatelseformer

Lund, Béstad
Helsingborg
Hoganas
Lomma

Vellinge

Trelleborg, Ystad, Angelholm,
Kavlinge, Burlov, Staffanstorp,
Svedala

Kristianstad, Hassleholm,
Landskrona, Skurup, Eslov, Hoor,
Simrishamn, Bjuv, Klippan, Sjobo,
Astorp, Hérby, Ostra Géinge,
Svalov, Osby, Tomelilla, Bromélla,
Orkelljunga, Perstorp

Bostadsratter, Aganderatter
Hyresratter

Aganderatter

Alla uppléatelseformer

Bostadsratter, Aganderatter
Inga upplatelseformer med

positivt marknadsdjup

Inga upplatelseformer med
positivt marknadsdjup

Alla uppléatelseformer
Hyresratter, Aganderatter
Aganderatter

Alla uppléatelseformer

Bostadsratter, Aganderatter

Aganderatter

Inga upplatelseformer med
positivt marknadsdjup

Tabell 2: Ekonomisk genomforbarhet av nybyggen i olika upplatelseformer i Skanes
kommuner, 2025. | Killa: Evidens och Region Skéne.

Marknadsdjup over tid, 2018-2025

Begransad jamforbarhet mellan 2025 och tidigare ar pa grund av andringar i

modellen.

. Hyresratt |:| Bostadsratt . Aganderétt
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2018 2019 2020 2021

2022 2023 2025

Figur 9: Skattat marknadsdjup i Skane per upplatelseform, 2018-2025. Begransad
jamférbarhet mellan 2025 och tidigare ar. | Kélla: Evidens och Region Skane.
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Slutligen kan resultaten séttas i jaimforelse med tidigare ars modeller. Resultaten for
2018-2025 visas i Figur 9. Hér ar jaimf6érbarheten som sagt begriansad, men en 6versiktlig
jamforelse kan 4ndé goras. Det scenario som dr mest jimforbart med tidigare ars
modeller dr det med 0 procent vinstmarginal fér bostadsproducenten. Marknadsdjupet
pa drygt 3000 ir ldgre dn tidigare ar och fortsétter en nedgang som har pagatt sedan
toppnoteringen 2021, som till stor del har skett pa grund av det ekonomiska liget och ett
mer anstrangt ekonomiskt utrymme fér hushallen. Det dr en nedgang med 22 procent
jamfort med 2023 da marknadsdjupet var knappt 4 000, och med hela 63 procent jamfort
med 2021 ars niva pa drygt 8 260.

Bostadsefterfragan bortom kommungranser

Efterfragan pa nyproducerade bostider per kommun utgar ifran kommunens

egna invanares preferenser och finansiella kapacitet. I realiteten dr det dock inte
endast personer som redan bor i kommunen som képer eller hyr nyproducerade
bostéder. Upptagningsomradet stricker sig med andra ord 6ver kommungranser.
Bostadsefterfragan i varje kommun kan dirav nyanseras med hjilp av ett spann, dér
den liagre nivan aterspeglar képkraften i den egna kommunen medan den hégre nivan
tar hojd for att det dven finns efterfragan fran andra kommuner. Detta visas i Figur 10
(hyresrétter), Figur 11 (bostadsrétter) och Figur 12 (dganderitter).

Skanes sammantagna efterfragan pa bostéder utgérs av en summering av den lidgre nivan
och aterspeglar saledes Skanes totala inhemska kdpkraft, men inte den efterfragan som
kommer fran potentiella upptagningsomraden utanfor linet. Den hégre nivan for varje
kommun ir en justering av den kommunala képkraften som baseras pa en skattning av
andelen inflyttare fran andra kommuner. Detta ger en bild av den potentiella efterfragan
i en kommun om konkurrensen fran andra kommuner ar 1ag. Vissa kommuner kan
attrahera efterfragan upp till denna niva genom att erbjuda attraktiva bostdder i
attraktiva ldgen. Andra kan ha svarare att na denna niva av efterfragan, exempelvis om
bostidderna inte dr tillrackligt konkurrenskraftiga eller om en nérliggande kommun har
hogre attraktionskraft. Den hogre nivan av bostadsefterfragan per kommun kan inte
summeras for hela regionen, eftersom kommunernas upptagningsomraden 6verlappar
med varandra.

Foérutom inflyttning paverkas bredden pé spannet dven av hur stor kommunen &r och
hur vanlig varje upplatelseform ar. Malmo har 6verlidgset storst potential for hyres- och
bostadsratter. For dganderatter har Lunds kommun storst potential genom inflyttning
i férhallande till sin lokala ligsta niva. Aven flertalet mindre kommuner har ett relativt
stort spann nér det géller 4ganderétter eftersom det r en vanlig uppléatelseform i
exempelvis storstadsnidra kommuner, och eftersom de ofta d&ven har stor inflyttning.
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Marknadsdjup for hyresratt med potentiell inflyttning, 2025

Ovre vardet inkluderar potentiell inflyttning till kommunen, vilket inte &r
inkluderat i det lagre vardet. For en totalsumma for Skane adderas de lagre

vardena.

Malmé 684 937
Helsingborg 323 465
Lund 260 435
Kristianstad 153 214
Hassleholm 104 145
Trelleborg 86 17
Eslov 76 131
Angelholm 75 119
Landskrona 61 92
Vellinge 57 106
Ystad 55 92
Hoéganas 54 75
Kavlinge 48 89
Burlév 40 104
Staffanstorp 36 75
Svedala 35 62
Lomma 34 78

Klippan 29 | 48
Sj6ébo 25 | 38

Astorp | 25 | 45

Bjuv| 24 43

Bastad 24 43
Skurup | 23 | 33
Simrishamn 23 | 34
Horby | 21 | 34

Hoéor | 21 35
Osby | 20 @ 31
Ostra Goinge | 20 | 28
Svalov | 19 | 32
Bromoélla| 18 | 29
Tomelilla | 17 | 26
Orkelljunga | 15 | 22
Perstorp | 14 @ 21

Figur 10: Marknadsdjup for nya hyresratter i Skdne med och utan potentiell
inflyttning till kommunen, 2025. | Kélla: Evidens och Region Skane.
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Marknadsdjup for bostadsratt med potentiell inflyttning, 2025

Ovre vardet inkluderar potentiell inflyttning till kommunen, vilket inte &r
inkluderat i det lagre vardet. For en totalsumma for Skane adderas de lagre
vardena.

Malmé 674 953
Helsingborg 257 369
Lund 229 431
Kristianstad 119 169
Hassleholm 88 133
Trelleborg 63 93
Vellinge 54 93
Ystad 54 91
Hbéganas 54 75
Landskrona 53 78
Staffanstorp 49 97
Kavlinge 49 89
Burlov 47 127
Angelholm 46 67
Eslév 37 59
Svedala 35 62
Lomma 32 69

Klippan 24 43
Astorp | 20 52
Sjébo | 20 33
Bjuv [ 19 47
Bastad | 19 40
Skurup | 17 31
Simrishamn | 17 25
Osby | 17 28
Horby | 17 20
Svalév | 16 31
Ostra Goinge | 16 27
Bromdlla| 15 31
Hoéor | 15 20
Tomelilla | 14 20
Orkelljunga | 12 13
Perstorp | 12 33

Figur 11: Marknadsdjup for nya bostadsratter i Skdne med och utan potentiell
inflyttning till kommunen, 2025. | Kélla: Evidens och Region Skane.
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Marknadsdjup for aganderatt med potentiell inflyttning, 2025

Ovre vardet inkluderar potentiell inflyttning till kommunen, vilket inte &r
inkluderat i det lagre vardet. For en totalsumma for Skane adderas de lagre

vardena.

Malmd 275 353
Helsingborg 131 193
Lund 103 191
Kristianstad 86 128
Hassleholm 70 123
Angelholm 42 76
Landskrona 41 78
Trelleborg 37 69
Eslov 37 84
Vellinge 31 73
Ostra Géinge 28 59
Klippan 26 56
Kavlinge 23 63
Staffanstorp 22 72
Ystad 22 45
Bjuv 22 72
Astorp 22 72
Hdganas 20 43
Lomma 19 61
Skurup 19 46
Sj6ébo 18 44
Horby 18 48
Svalév 17 53
Hoor 17 44
Osby 16 39
Tomelilla 14 35
Svedala 13 38
Simrishamn 13 32
Perstorp 13 28
Bastad 13 30
Burlov 13 55
Orkelljunga | 11 26
Bromolla 1 22

Figur 12: Marknadsdjup for nya smahus (dganderatter) i Skdne med och utan
potentiell inflyttning till kommunen, 2025. | Killa: Evidens och Region Skane.
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Utvecklingen framat

Fardigstallda och paborjade bostader

Bostadsbehovet och marknadsdjupet som har diskuterats i rapporten kan ocksa
jaimforas med hur mycket som faktiskt har byggts i Skdne under de gangna aren. Figur

13 visar hur manga bostidder som har fardigstéllts i de olika upplatelseformerna under
perioden 2018-2024. Totalt fardigstélldes 6 575 bostidder under 2024, varav 48 procent var
hyresrétter, 40 procent bostadsritter, och aterstdende 12 procent dganderitter. Baserat
pa den inrapporterade statistiken har antalet fardigstdllda bostdder minskat for samtliga
upplatelseformer jamfoért med 2023 da 9 061 bostader fardigstilldes: detta innebér en
minskning med 27 procent.

Nya bostader
Fardigstallda bostader i Skane efter upplatelseform, 2018-2024.

. Hyresratt |:| Bostadsratt . Aganderatt

10 000
8 000

6 000

Antal

4 000

2000

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Figur 13: Antal fardigstallda lagenheter i Skane efter upplatelseform,
2018-2024. “Lagenheter” anvands oaktat upplatelseform. | Killa: SCB.

Nedgangen syns dven i antalet pabdrjade bostadsbyggen, som visas i Figur 14. Ar 2021
péborjades 6ver 10 000 nya bostéder i Skane, varav knappt 7900 i flerbostadshus.
Nedgangen sedan dess har varit drastisk, med lite 6ver 7 000 pabdrjade bostader ar 2022
och drygt 3 300 ar 2023. De drygt 3 500 som (enligt preliminéra uppgifter) pdborjades
under 2024 ir en knapp 6kning jamfort med féregdende ar, men en minskning med tva
tredjedelar jaimfort med 2021.
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Paborjade bostader
Antal pabdrjade lagenheter, 2018-2024. Siffror for 2024 ar preliminara.

- Flerbostadshus I:l Smahus

12 000
10 000
8 000

6 000

Antal

4 000

2000

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Figur 14: Antal paborjade lagenheter i Skane efter hustyp och kvartal,
2018-2024. “Lagenheter” anvands oaktat upplatelseform. | Kalla: SCB.

Byggforetagen (2025) har observerat i sin &terkommande rapport om byggkonjunkturen
att handelshinder, geopolitisk instabilitet och férnyad inflationsoro fortsatt kommer
hidmma den globala tillvixten, men att den svenska byggnadsmarknaden efter nagra
svara ar star infor en aterhdmtning. Fallet i antalet pabdrjade lagenheter mellan 2021 och
2024 dr dock (&tminstone pa Sverigeniva) det storsta tappet sedan den ekonomiska krisen
iborjan av 1990-talet. Bostadsbyggandet forvintas stiga svagt under 2025 och vidare
under 2026 som foljd av 6kade bostadspriser, lagre rintor och stigande reala disponibla
inkomster for hushallen.

Rapportens slutsatser

Modell for bostadsefterfragan ar 2025 visar pa ett monster som flera tidigare versioner
har tydliggjort: det dr dyrt att bygga i Skane, och flera hushall som har en preferens for
en nybyggd bostad har inte den ekonomiska méjligheten att méta de kostnader som en
nybyggd bostad kriver. Aven om modellen har begrinsad jimférbarhet med tidigare
ar pa grund av dndringar i berdkningsmetoden sé kvarstar detta férhallande, och
marknadsdjupet uppskattas vara nagot ligre én for 2023.

Marknadsdjupet ir storst i Skanes befolkningsmissigt stérsta kommuner, det vill siga
Malmo, Helsingborg, Lund och Kristianstad. Marknadsdjupet ér hogst for bostadsrétter,
dérefter hyresritter och slutgiltigt 4ganderitter.

Totalt finns 2025 en efterfragan pa nya bostdder pa 5987 i Skane. Nivan sjunker dock
avsevirt nar man beriknar ekonomisk genomforbarhet baserat pd markvirden. Om man
antar att byggproducentens kostnader och projektets vinst gar jimnt ut utan nagot paslag
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for risk/ vinst sd 4r marknadsdjupet 3 096. Om man antar en mer marknadsmaissigt rimlig
marginal pa 15 procent d&r marknadsdjupet endast 1835.

Marknadsdjupet kan jamforas, men ska inte forvixlas, med det demografiska
bostadsbehovet 6ver de kommande aren. Skane har en fortsatt vixande befolkning,

om an i nagot lagre takt 4n tidigare ar. Under perioden 2024-2033 forvantas Skanes
befolkning 6ka med cirka 6 900 invanare arligen. Givet att varje nytt hushall behéver en
bostad férvintas det krdvas 5 850 nya bostéder per ar enligt Region Skanes berdkning.
Behovet berdknas vara storst i Malmo och Lund, och vissa kommuner som ligger néra
storstadskommunerna. I storsta delen av 6stra Skane beridknas det alltjaimt finnas ett
behov av bostédder men det 4r betydligt mindre sett till hur stor andel av Skanes hushall
som bor diridag.

Det ariforsta hand képkraftig efterfragan och ekonomisk genomfdrbarhet som avgér
om, och hur ménga, nyproducerade bostéder som pabdérjas, inte det demografiska
behovet. Om byggandet inte haller samma takt som hushallsutvecklingen under lingre
perioder kan det innebéra en forsidmrad boendesituation for Skanes invanare. Savil
antalet fardigstidllda som pabdrjade bostadsbyggen har minskat de senaste aren, men
det finns indikationer pa att en starkare ekonomi for hushéallen och 6kad l6nsamhet

for bostadsbyggande kommer att forbittra ldget de nistkommande aren. Glappet i
efterfragan mellan skdnska kommuner forvéntas dock besta.
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TABELLAPPENDIX

Tabellappendix

Modell fér bostadsefterfragan

Kommun Bostadsbehov (arligt genomsnitt 2024-2033)
Bjuv 44
Bromolla 5
Burlov 88
Bastad 73
Eslov 110
Helsingborg 506
Hassleholm 87
Hoganas 159
Horby 35
Hoor 76
Klippan 42
Kristianstad 192
Kavlinge 109
Landskrona 192
Lomma 22
Lund 716
Malmo 2000
Osby 15
Perstorp 6
Simrishamn 29
Sjobo 44
Skurup 102
Staffanstorp 162
Svalov 40
Svedala 99
Tomelilla 36
Trelleborg 181
Vellinge 132
Ystad 181
/°-\storp 58
Angelholm 294
Orkelljunga 20
Ostra Géinge 7
Skane lan 5849

Tabell Al: Hushallsprognos (demografiskt bostadsbehov) 2024-2033. | Killa: Region Skane.
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Modell f6r bostadsefterfragan

Kommun Bostadsefterfragan ?:I)a;::'(oncaednstdrj:aﬁ'ginal) ?:I g r:rr:)at‘:cclesnotlj.;parginal)
Bjuv 65 0 0
Bromolla 45 0 0
Burlov 99 13 0
Bastad 55 55 31
Eslov 149 0 0
Helsingborg 71 455 323
Hassleholm 263 0 0
Hoganas 128 20 20
Horby 56 0
Hoor 52 0
Klippan 79 0
Kristianstad 357 0
Kavlinge 120 23 0
Landskrona 155 0 0
Lomma 85 85 85
Lund 592 592 331
Malmo 1632 1632 959
Osby 54 0 0
Perstorp 38 0 0
Simrishamn 53 0 0
Sjobo 63 0 0
Skurup 59 0 0
Staffanstorp 107 22 0
Svalov 53 0 0
Svedala 83 13 0
Tomelilla 45 0] 0
Trelleborg 186 37 0
Vellinge 142 85 85
Ystad 131 22 0
Angelholm 163 42 0
7—\storp 66 0 0
Orkelljunga 38 0 0
Ostra Goinge 63 0 0
Skane lan 5987 3096 1834

Tabell A2: Total bostadsefterfragan och marknadsdjup i Skane, 2025. | Killa: Evidens och

Region Skéane.
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Kommun Bostadsefterfragan ?:I)a;::'(oncaednstdrj:aﬁ'ginal) ?:I g r:rr:)at‘:cclesnotlj.;parginal)
Bjuv 24 0 0
Bromolla 18 0 0
Burlov 40 0 0
Bastad 24 24 0
Eslov 76 0 0
Helsingborg 323 323 323
Hassleholm 104 0 0
Hoganas 54 0 0
Horby 21 0 0
Hoor 21 0 0
Klippan 29 0 0
Kristianstad 153 0 0
Kavlinge 48 0 0
Landskrona 61 0 0
Lomma 34 34 34
Lund 260 260 0
Malmo 684 684 684
Osby 20 0 0
Perstorp 14 0 0
Simrishamn 23 0 0
Sjobo 25 0 0
Skurup 23 0 0
Staffanstorp 36 0 0
Svalov 19 0 0
Svedala 35 0 0
Tomelilla 17 0] 0
Trelleborg 86 0 0
Vellinge 57 0 0
Ystad 55 0 0
Angelholm 75 0 0
7—\storp 25 0 0
Orkelljunga 15 0 0
Ostra Goinge 20 0 0
Skane lan 2519 1325 1041

Tabell A3: Total bostadsefterfrdgan och marknadsdjup for hyresratter i Skane, 2025. |
Kalla: Evidens och Region Skane.
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Kommun Bostadsefterfragan ?:I)a;::'(oncaednstdrj:aﬁ'ginal) ?:I g r:rr:)at‘:cclesnotlj.;parginal)
Bjuv 19 0 0
Bromolla 15 0 0
Burlov 47 0 0
Bastad 19 19 19
Eslov 37 0 0
Helsingborg 257 0 0
Hassleholm 88 0 0
Hoganas 54 0 0
Horby 17 0 0
Hoor 15 0 0
Klippan 24 0 0
Kristianstad 19 0 0
Kavlinge 49 0 0
Landskrona 53 0 0
Lomma 32 32 32
Lund 229 229 229
Malmo 674 674 0
Osby 17 0 0
Perstorp 12 0 0
Simrishamn 17 0 0
Sjobo 20 0 0
Skurup 17 0 0
Staffanstorp 49 0 0
Svalov 16 0 0
Svedala 35 0 0
Tomelilla 14 0] 0
Trelleborg 63 0 0
Vellinge 54 54 54
Ystad 54 0 0
Angelholm 46 0 0
7—\storp 20 0 0
Orkelljunga 12 0 0
Ostra Goinge 16 0 0
Skane lan 2210 1008 334

Tabell A4: Total bostadsefterfragan och marknadsdjup for bostadsratter i Skane, 2025. |
Kalla: Evidens och Region Skane.
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Kommun Bostadsefterfragan ?:I)a;::'(oncaednstdrj:aﬁ'ginal) ?:I g r:rr:)at‘:cclesnotlj.;parginal)
Bjuv 22 0 0
Bromolla 1 0 0
Burlov 13 13 0
Bastad 13 13 13
Eslov 37 0

Helsingborg 131 131

Hassleholm 70 0 0
Hoganas 20 20 20
Horby 18 0
Hoor 17 0
Klippan 26 0
Kristianstad 86 0 0
Kavlinge 23 23 0
Landskrona 41 0 0
Lomma 19 19 19
Lund 103 103 103
Malmo 275 275 275
Osby 16 0 0
Perstorp 13 0 0
Simrishamn 13 0 0
Sjobo 18 0 0
Skurup 19 0 0
Staffanstorp 22 22 0
Svalov 17 0 0
Svedala 13 13 0
Tomelilla 14 0] 0
Trelleborg 37 37 0
Vellinge 31 31 31
Ystad 22 22 0
Angelholm 42 42 0
7—\storp 22 0
Orkelljunga 1 0
Ostra Goinge 28 0
Skane lan 1263 764 461

Tabell A5: Total bostadsefterfragan och marknadsdjup for smahus (3ganderatter) i Skane,
2025. | Kélla: Evidens och Region Skéane.
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Modell f6r bostadsefterfragan

Kommun Hyresratter Bostadsratter Smahus (dganderatter)(
Bjuv 24-43 19-47 22-72
Bromolla 18-29 15-31 1-22
Burlov 40-104 47127 13-55
Bastad 24-43 19-40 13-30
Eslov 76-131 37-59 37-84
Helsingborg 323-465 257-369 131-193
Hassleholm 104-145 88-133 70-123
Hoganas 54-75 54-75 20-43
Horby 21-34 17-20 18-48
Hoor 21-35 15-20 17-44
Klippan 29-48 24-43 26-56
Kristianstad 153-214 119-169 86-128
Kavlinge 48-89 49-89 23-63
Landskrona 61-92 53-78 41-78
Lomma 34-78 32-69 19-61
Lund 260-435 229-431 103-191
Malmo 684-937 674-953 275-353
Osby 20-31 17-28 16-39
Perstorp 14-21 12-33 13-28
Simrishamn 23-34 17-25 13-32
Sjobo 25-38 20-33 18-44
Skurup 23-33 17-31 19-46
Staffanstorp 36-75 49-97 22-72
Svalov 19-32 16-31 17-53
Svedala 35-62 35-62 13-38
Tomelilla 17-26 14-20 14-35
Trelleborg 86-117 63-93 37-69
Vellinge 57-106 54-93 31-73
Ystad 55-92 54-91 22-45
Angelholm 25-45 20-52 22-72
Astorp 75-119 46-67 42-76
Orkelljunga 15-22 12-13 11-26
Ostra Goinge 20-28 16-27 28-59

Tabell A6: Intervall for bostadsefterfragan i skdnska kommuner vid inrédkning av potentiell
inflyttning till kommunen, 2025. | Killa: Evidens och Region Skéne.
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Metodologiskt
appendix

Beriakning av bostadsefterfragan

Detta avsnitt gar igenom metoden for att berdkna bostadsefterfragan. Detta vissa i
flodesdiagrammet i Figur Al och beskrivs nedan férst for bostads- och dganderitter, och
dérefter separat for hyresritter. De antaganden som gors i modellen vid berdkning av

g

Finansiering sutgift

bostadsefterfragan dr sammanstillda i Tabell A7.

T
L1111

&

Boendeutgift

Minsta disponibla
inkomst

Bostadsstorlek Bostadspris, kr

eller

Hyresritt

Hyra kr/kvm/ar

Aganderitt:
Drift och underhall

Bostadsrétt och Beldningsgrad Rénta Boendeutgifts- [ antal hushallsom |
Hgoderitt [ ostaderatt andel i klarar inkomstkrav
Pris, kr/kvm Avgift till forening 1

.............

Flyttfrekvens

I R

Preferens for
upplatelseform

Bostadsefterfragan

Figur A1: Illustration av berdkning av bostadsefterfragan.
| Kélla: Evidens och Region Skane.

Bostads- och dganderatter

Metoden for berdkning av efterfragan dr mer eller mindre densamma f6r bostads- och
dganderitter och bestar av sex steg.

A:1det forsta steget sitts bostadsstorleken till en medelstorlek for typhushall.
Bostadspriset motsvarar marknadspriset fér en bostad med antagen storlek, och fér den
marknad som beridkningen avser.

B: I det andra steget multipliceras bostadens totala pris med belaningsgrad. Detta ger
lanebehovet. Snittbeldningsgrad fér nya bolan finns redovisade fér regiondelar i Sverige.
En skattning gors for den aktuella marknaden.

C: I det tredje steget gors ett antagande om réantesats, med fullt tillimpat skatteavdrag om
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30 procent. En amorteringsgrad antas som ar forenlig med den antagna belaningsgraden
och gillande regler.

D: I det fjarde steget ger rantekostnaden och amorteringen den totala kostnaden for
bostadens finansiering. For bostadsritter tillkommer avgiften till féreningen pa en
antagen niva som ar forenlig med bostadens marknadspris. For 4ganderétter tillkommer
istéllet drift- och underhallskostnader.

E: I det femte steget har vi den totala boendeutgiften. Detta jamfors med
boendeutgiftsandelen, det vill sdga andelen av disponibel inkomst som hushall i
genomsnitt lagger pa ett boende.

F: Slutligen divideras den totala boendeutgiften med boendeutgiftsandelen. Detta ger
den minsta nédviandiga disponibla inkomsten for att kunna férvirva bostaden. Vidare
berdkningar gors sedan for antalet hushall i ett upptagningsomrade (generellt en
kommun) som klarar detta inkomstkrav, flyttfrekvensen i omradet, och den angivna
preferensen for nya bostads- eller 4ganderétter bland de som dnskar flytta. Detta ger
slutligen den kopkraftiga efterfragan.

Hyresratter

Beridkningen for hyresritter dr enklare och kraver endast tre av stegen som illustreras i
Figur Al.

A:1det forsta steget antas typisk bostadsstorlek samt hyra per kvadratmeter och ar. Dessa
kombineras for att ange den totala boendeutgiften.

E: Som ovan jimfors den totala boendeutgiften med boendeutgiftsandelen. Detta

ger den minsta disponibla inkomsten som krivs for att efterfraga en ny hyresrétt.
Boendeutgiftsandelen varierar med upplételseform, och hushall i hyresritt spenderar i
medeltal en storre andel av sin disponibla inkomst pa boende dn hushall i bostads- eller
dganderitt.

F: Bostadsefterfragan berdknas baserat pd samma metod som ovan, och anger antalet
hyresritter per ar som efterfragas pa den undersékta marknaden.
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METODOLOGISKT APPENDIX Modell f6r bostadsefterfragan

Berakning av ekonomisk genomforbarhet

I rapporten har ekonomisk genomférbarhet beriknats baserat pa fundamentala
markvirden. Dessa definieras som projektets totala inkomster (eller virde, for
hyresritter) minus projektets totala kostnader.

Utgangspunkten ar att ekonomisk genomforbarhet av nyproduktion férutsétter att
projektet genererar storre intakter an kostnader.

Med "fundamentala” markvirden menas att samtliga ingdende kalkylposter som
beskriver intdkter och kostnader beskriver nuvarande marknadsférhallanden. Vid
forsdljning av en byggritt kan priset paverkas av en rad faktorer som ger avvikelser fran
ett fundamentalt pris, som exempelvis investerarens avkastningskrav, riskvillighet, med
mera. Dessutom speglar intikter och kostnader i denna analys genomsnittliga bostider,
med moijlighet till stora avvikelser bade uppat och nedét.

Kalkylerna for intidkter ser nagot annorlunda ut fér de tre upplatelseformerna. For
samtliga s& ar kostnaderna summan av byggkostnader, moms, finansieringskostnader,
och risk- eller vinstpaslag.

Bostadsratter

For bostadsritter dr intdkten det pris som slutkunden betalar fér bostaden samt det 1an
som vanligen ldggs upp i foreningen.

Intakter Kostnader Markpris
Pris for bostadsratt Byggkostnader
Lani férening Moms

Finansiering
Risk-eller vinstpaslag

Summa intakter Summa kostnader Intakter - kostnader
Tabell A8: Kalkyl for markvéarden, bostadsratter.

Aganderitt

For smahus med dganderitt ar intdkten kopeskillingen for huset.

Intakter Kostnader Markpris
Pris for smahus (dganderatt) Byggkostnader
Moms

Finansiering
Risk-eller vinstpaslag

Summa intakter Summa kostnader Intakter - kostnader

Tabell A9: Kalkyl for markvarden, aganderétter.
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METODOLOGISKT APPENDIX Modell f6r bostadsefterfragan

Hyresratt

For hyresritter berdknas viardet som driftnetto, det vill siga hyra minus drift- och
underhallskostnader, dividerat med avkastningskrav.

Intakter Kostnader Markpris
Hyra Byggkostnader

Drift och underhall (DoU) Moms

Driftnetto = hyra-DoU Finansiering

Risk-eller vinstpaslag

Varde = Driftnetto/

. Summa kostnader Varde - kostnader
avkastningskrav

Tabell A10: Kalkyl for markvarden, hyresratter.

Andra antaganden for berakning av ekonomisk genomforbarhet

« Pris for bostadsritter, hyra och pris féor smahus antas med utgangspunkt fran samma
data som anvénds for berdkning avbostadsefterfragan.

« Forbostadsritter antas lan i férening om 10 000 kr/kvm av bostadsarea. Samma niva
tillimpas i samtliga kommuner.

» Forberidkning av driftnetto for hyresrétter antas drift-och underhallskostnader om
400 kr/kvm/ar.

» Avkastningskrav for hyresbostidder dr enligt data fran Newsec.

» Relationen bostadsarea/bruttoarea har antagits till 0,75 for flerbostadshus BR och HR.
For smahus har relationen antagits vara 0,90.

« Byggkostnader har stimts av med bostadsutvecklare och berikningskonsulter. Det
finns skillnader inom regionen, men 6versiktlig bedémning har gjorts dar samma
kostnadsuppskattning har tillimpats fér samtliga kommuner. Byggkostnad exklusive
moms (med definitioner enligt féregdende sida) har antagits till:

— Flerbostadshus bostadsrétt: 26 000 kr/kvm bruttoarea
— Flerbostadshus hyresréatt: 23 400 kr/kvm bruttoarea
— Smaéhus dganderitt: 23 500 kr/kvm bruttoarea

+ Moms adderas till byggkostnaderna med 25 procent.

» Finansieringskostnad som pafors byggkostnaderna inklusive moms antas vara 5,0
procent.

» Risk-och vinstpaslag antas till 15 procent, men i redovisningen nedan finns é&ven
berikning dir O procent tillimpas for att illustrera variabelns betydelse for
berakningsresultatet.

Kommentar om byggkostnader

Beddmning av byggkostnader &r komplext och variationen kan vara stor beroende pa
projektens unika forutsittningarna. Krav pa garage, svara grundliaggningsforhallanden,
svartillginglig arbetsplats med logistiska begriansningar med mera kan avsevért fordyra

37
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genomforandet. Med snabbt stigande byggkostnader och fallande bostadsefterfragan
vixte fran 2022 glappet mellan intdkter och kostnader pd manga marknader. Stérre
byggféretag har tvingats pressa sina marginaler for att i moéjligaste mén méta de nya
forutsittningarna. En effekt av utvecklingen dr att storre projekt centralt i de mer
attraktiva kommunerna i Skne har kunnat genomf6ras till ligre kostnader 4n mer
perifert beldgna, mindre projekt i regionen, dir det &dven varit svart att fa in anbud. I
andra konjunkturfaser kan kostnader férdela sig annorlunda mellan olika marknader,
till exempel om stark efterfragan i centrala lagen kan mojliggéra mer komplicerade
projekt samtidigt som enklare produkter byggs i mer perifera marknader med légre
betalningsvilja. I denna analys gors det forenklade antagandet att samma kostnad
tillimpas pa alla marknader (men olika per upplatelseform och hustyp).
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