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Forord

Det byggs mycket bostader i Sverige och Skane, det har inte byggts sa mycket som det gors
nu sedan borjan av 90 talet. Vi ser dock tecken pa att byggkonjunkturen i Sverige ar pa vag att
mattas av. Samtidigt som vi har en fortsatt starkt vaxande befolkning.

Genom denna rapport vill vi belysa bostadsefterfrdgan i Skane. Vi ser ett behov av att
komplettera bilden av det demografiska bostadsbyggnadsbehovet med skattningar av
efterfrdgan pa nya bostader. Vi ser att denna analys ger forutsattning att fortsatt dialog med
aktorer pa marknaden angadende bostadsbyggande.

Region Skane och Sveriges Byggindustrier Region Syd ar forst ut i Sverige med att préva den
modell som tagits fram av Evidens pa uppdrag av utredningen En kommunal planering for
bostadsbyggande. Modellen ar ett forsok att aterskapa verkligheten. | en tid av férandlighet

bor analysen ses som en 6gonblicksbild. Region Skane har for avsikt att folja upp och utveckla
den drligen. Metoden majliggor aven for Region Skane att ta fram potentiella scenarier for
bostadsbyggandet. Analysen kan uppdateras vid forandringar av marknadsvillkoren till exempel
vid ranteférandringar, andrade amorteringskrav eller statliga investeringsstod.

Syftet med den har analysen ar att skatta hur manga nya bostader hushadllen i Skane vill och har
mojlighet att efterfraga.

Det beraknade marknadsdjupet skattas till ca 5800 nya bostader per ar i Skane, vilket ar nagot
hogre an det genomsnittliga byggandet de senaste tre dren. Samtidigt ar det betydligt lagre an
de 8200 nya bostader som i genomsnitt har pabdrjats de senaste tre aren.

Att planera for och bygga bostader ar en komplex process med flera aktérer sdésom kommuner,
exploatorer, bostadsutvecklare, maklare och langivare. For att bostadsbyggandet ska méta
den befolkningsutveckling som sker i Skane ar det avgorande att det finns en gemensam
kunskapsgrund att sta pa. Vidare behovs insikt och forstaelse for vilka roller och forutsattningar
de olika aktorerna har.

Det hér ar den tredje gemensamma rapporten som tagits fram av Region Skane och Sveriges
Byggindustrier Region Syd. Sedan tidigare har en kartlaggning av Skanes bostadsmarknads
sarskilda forutsattningar och utmaningar, En bostadsmarknad for alla? (2015) tagits fram, som
foljdes upp med en rapport om vilka drivkrafter som styr aktorerna pa bostadsmarknaden samt
vilka framgangsfaktorer som finns fér bostadsbyggande i Skane, Detta driver bostadsmarknaden
i Skane (2016).

Denna modell genererar helt ny kunskap da den for forsta gangen och kopplar ihop
betalningsformaga, kostnader for att kunna efterfraga nyproducerade bostader och preferenser
for hur man vill bo. Med denna modell och en analys av resultaten hoppas vi kunna addera en ny
pusselbit, dar vi ytterligare forklarar komplexiteten och forutsattningarna for bostadsbyggande i
Skdne. Trevlig lasning!

Ordférande regionala utvecklingsnamnden Regionchef
Region Skane Sveriges byggindustrier Region Syd



Rapporten i kortform

« Bostadsefterfrdgan i Skane har beraknats till 5800 nya bostader per ar, vilket ligger
ungefarilinje med vad som férvantades fardigstallas 2018. Med efterfragan pa
bostader avses det antal bostader som kan nyproduceras till marknadspriser eller
nyproduktionshyror, givet hushallens betalningsférmaga.

« Det finns ett gap mellan behov och efterfragan da det demografiska behovet av nya
bostader beraknas till 7600 per ar. Detta gap férvantas oka.

« De grupper som star utanfor bostadsmarknaden har svart att ta sig in. Dessa grupper
kan grovt delas in i tva kategorier: debutanter pa bostadsmarknaden i form av
unga vuxna med genomsnittliga inkomster respektive hushall i olika dldrar med laga
inkomster.

« Bostadsbyggandet forvantas minska framover da antalet pabdrjade nya bostader i
Skdne ar lite hogre an det beraknade marknadsdjupet. Marknadsdjupet ar mojligheten
att efterfradga en ny bostad pa den rddande bostadsmarknaden plus preferenser pa hur
man vill bo.

+ Under 2017 och 2018 har bostadsbyggandet troligtvis natt taket i férhallande till vad
hushallen med nuvarande forutsattningar har mojlighet att efterfraga. Det som skulle
kunna ge ett hégre bostadsbyggande ar om marknadsforutsattningarna forandras
exempelvis genom att inkomst- och befolkningstillvaxten 6kar snabbare an férvantat.

« | Skane har det statliga investeringsstodet for nya mindre hyresratter anvants mest
i hela landet. Investeringsstodet gor att fler hushall har mojlighet att efterfraga
hyresratter eftersom stodet forandrar marknadsférutsattningarna. Vilket i sin tur
forklarar varfor det har byggts fler hyresratter an det berdknade marknadsdjupet, som
utgar fran marknadsvillkor.

« Marknadsdjupet for nyproducerade bostader paverkas i stor utstrackning av forandrade
finansieringsvillkor och priser. Modellen berdaknar bland annat att om rantan stiger
med 2 procent sa sjunker marknadsdjupet med narmare 30 procent. Pa liknande satt
forvantas marknadsdjupet minska med 16 procent om priset 6kar med 10 procent. Om
amorteringstakten sanks med 0,3 procent sa 6kar marknadsdjupet med 9 procent.

« Modellen och analysen bidrar till att battre forsta det hur stor den betalningskraftiga
efterfragan ar samt forstaelse for det demografiska behovet av bostader.

«  Modellen mojliggor scenarioanalyser for bostadsbyggandet i Skdne vid olika marknads-
forutsattningar.



INNEHALL




Sammanfattning

Region Skane och Sveriges Byggindustrier har uppdragit at Evidens att forsoka berakna
bostadsefterfragan i Skane. Med bostadsefterfragan menas den volym av bostader som hushallen
kan absorbera till gallande marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen. Bostadsefterfragan ar
darmed som begrepp skilt fran bostadsbehov som normalt beraknas utifran befolkningsutvecklingen
med hjélp av hushallskvoter.

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

Berakningen av bostadsefterfragan sker i en stegvis process. Utifran pris- och hyresniva samt
bostadsstorlekar for olika hushallstyper kan boendeutgifter forenade med dessa tankta bostader
berdknas. Nasta steg i analysen &r att undersoka hur flyttmonster till nyproduktion ser ut. | dessa
rekryteringsomraden identifieras sedan det antal hushall, ensamboende och sammanboende, som
har tillrackliga inkomster for att kunna kopa eller hyra en ny bostad. De flesta hushallen avser dock
inte att flytta. Darfor maste flyttfrekvenser i de olika kommunerna analyseras. For att sedan kunna
analysera hur manga hushall som féredrar nyproduktion vid en flytt har ca 1800 hushall i Skane
tillfragats om sina boendepreferenser vid flytt. Darigenom har ytterligare data till analysen tillforts
sa att antalet hushall som helst vill flytta till nyproducerad bostadsritt, hyresratt samt dganderatt kan
beréknas.

Med denna metodik har den arliga bostadsefterfragan i Skane beraknats till ca 5 800 nya bostader,
exklusive specialbostader. Antalet paborjade nya bostads- och aganderétter de senaste aren ar nagot
hogre jamfort med det berdknade marknadsdjupet. Det kan betyda att byggtakten framover faller
nagot for dessa upplatelseformer.

Fardigstallda bostader
Paborjade bostader

Upplatelseform Marknadsdjup 2018 Genomsnitt 3 ar Genomsnitt 3 ar

Bostadsratt 1948 1494 2191
Hyresratt 2324 2763 4334
Aganderatt 1230 1004 1697

Totalt, exklusive byggande i sma kommuner med laga

priser 5503 5261 8 222
Byggande i kommuner med laga priser ca 300
Totalt 5 800 5261 8 222

Sammanfattande tabell 6ver beraknat marknadsdjup 2018 och antalet pab&rjade samt fardigstallda bostader.



Det skattade marknadsdjupet for hyresbostader maste kompletteras med analys av det arliga
byggandet av specialbostader som inte tillkommer pa marknadsvillkor samt byggandet av
hyresbostdder med investeringsstdd som annars antingen inte skulle tillkommit alternativt haft
hogre hyror och darmed ett mindre marknadsdjup.

Med det statliga investeringsstodet har antalet pabdrjade hyresbostader varit hogre an det beraknade
marknadsdjupet. Skane tillnor de regioner déar investeringsstodet for nya mindre hyresbostader tycks
mota storst efterfragan bland byggherrar och om stédet bibehalls kan det forklara ett hogre
byggande i Skane dn vad modellresultaten indikerar. Omvant innebar en avveckling av det statliga
stodet att nyproduktionen av hyresbostader kommer att falla.

Om hénsyn tas till mojliga effekter av investeringsstodet samt byggandet av specialbostader
overensstammer det berdknade marknadsdjupet rimligt val med antalet paborjade hyresbostader,
aven om osdkerheten i berdkningen av marknadsdjup for hyresbostader &r stérre an for 6vriga
upplatelseformer. Den stdrre osakerheten beror bade pa att det rader genuin osékerhet om vilka
hyresnivaer som kan antas galla fér nyproduktion i olika kommuner och pa att marknadsdjupet for
nya hyresratter visar sig vara mycket kéansligt for hyresnivaer i nyproduktionen.

Kalkylerna visar sammanfattningsvis att det totala bostadsbyggandet under 2017 och 2018 troligen
natt taket for hushallens kopkraftiga efterfragan och darfor knappast kan forvantas fortsétta att oka
de ndarmaste aren, utan snarast minska, om inte inkomst- och befolkningsutvecklingen blir snabb.

Beréknat marknadsdjup understiger dverslagsmassiga berdkningar av demografiskt betingade behov
som kan beréaknas till ca 7 600 nya bostader per ar. Det pekar mot att glappet mellan behov
sprungna ur den demografiska utvecklingen och faktiskt mojligt byggande utifran hushallens
kopkraft och nuvarande marknadsvillkor fortsétter att oka.

Detta forhallande innebéar rimligen att problemen pa bostadsmarknaden fortsatter att forstarkas. Ett
av de mer centrala problemen ar att hushall som star utanfor och ska etablera sig pa marknaden far
fortsatt svart att ta sig in. Dessa hushall kan grovt delas upp i tva kategorier; forstagangskopare i
form av unga vuxna, med for sin alder normala inkomster, respektive hushall i olika aldrar med laga
inkomster.

Det &r varen 2019 oklart pa vilket satt den politiska majoriteten i riksdagen bedémer problemen pa
bostadsmarknaden och vilka eventuella beslut som kan komma att fattas under de narmaste aren.
For narvarande, varen 2019, finns inga tecken pa att nagra mer kraftfulla insatser genomfors i
nartid. Slutsatsen blir darfor att glappet mellan behov och képkraftig efterfragan sannolikt fortsatter
att vaxa de narmaste aren.



Inledning

Sveriges Byggindustrier och Region Skane har intresse av att analysera bostadsefterfragan i Skane.
Bakgrunden é&r att det finns ett behov av att komplettera nuvarande behovsberakningar, som utgar
fran prognoser dver hur antalet hushall utvecklas, med skattningar av vilken efterfragan pa nya
bostader som finns, givet hushallens kopkraft och preferenser.

En sadan skattning innebar ocksa att verkans- och orsakssamband klarlaggs och kvantifieras och det
finns 6nskemal om att denna typ av kunskap behdver spridas bade till aktorer pa marknaden och till
tjansteman och politiker som pa olika satt arbetar med planering och bostadsforsorjning.

Det grundlaggande syftet med denna analys ar att forsta och forklara hur manga bostader per ar,
bostadsratter och hyresratter i flerfamiljshus samt smahus, som hushallen utifran sin
betalningsférmaga kan och vill efterfraga, dvs hur stort det arliga marknadsdjupet ar for nya
bostader i regionen.

Med efterfragan pa bostader avses de volymer bostader som kan nyproduceras till marknadspriser
eller nyproduktionshyror givet hushallens betalningsférmaga. Med behov av bostader avses de
volymer bostader som behover produceras givet att relationen mellan antalet hushall och antalet
bostader ska hallas rimligt konstant. Skillnaden mellan efterfragan och behov ar framforallt att
efterfragan ocksa tar hansyn till pris- och hyresnivaer, inkomster och betalningsformaga samt
preferenser.

Rapportens inledande kapitel Metodik, beskriver hur berdkningen av marknadsdjupet stegvis
genomfors. Syftet ar att ge lasaren en forstaelse for hur berakningsunderlaget successivt vaxer fram.

Det andra kapitlet, Marknadsvillkor pa lokala bostadsmarknader i Skane, innehaller en
oversiktlig beskrivning av de viktigaste observationerna om de nuvarande villkoren pa
bostadsmarknaden i Skane. Hit hor demografi och hushallens inkomster, priser och hyror i
nyproduktionen, historiskt bostadshyggande och strukturen pa bostadsmarknaden i de skanska
kommunerna.

| kapitlet Utgangspunkter och antaganden dokumenteras de kalkylposter och varden pa olika
bestimmande faktorer som kravs for att kunna berédkna marknadsdjupet for varje kommun. Det
handlar om priser, hyror, rdntekostnader och amortering, boendeutgiftsandelar, flyttfrekvenser och
flyttmonster samt preferenser for olika typer av bostader. Med dessa antaganden om férhallanden i
de olika kommunerna kan berékningen av marknadsdjupet goras i det avslutande kapitlet.

Kapitlet Resultat — beraknat marknadsdjup sammanfattar resultaten fran berakningarna och
diskuterar avvikelser mot historiskt byggande och antal paborjade bostader med olika
upplatelseformer. Slutligen diskuteras kortfattat resultat for enskilda kommuner.

Det sista kapitlet Olika faktorers paverkan pa marknadsdjupet i Skane, diskuterar vilka effekter
andrade forutsattningar far for det beraknade marknadsdjupet. Avsnittet innehaller ocksa en kort
diskussion om oséakerhetsfaktorer.
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Metodik

| diskussionen om bostadsbyggandet i Sverige utgar ofta debatten fran vad som brukar

bendmnas “’bostadsbehov”. I rapporten 2017:17 Berdkning av behovet av nya bostéader till 2025,
beraknar Boverket behovet av nya bostader fram till och med ar 2025. Behovet berdknas enligt
Boverket vara 600 000 nya bostader varav en storre del, drygt 320 000, berdknas behdvas redan
2020 vilket innebar en genomsnittlig arstakt om drygt 80 000 under de narmaste fyra aren. Orsaken
till de hoga nivaerna anges vara den forvantade befolkningsokningen framdéver samt att byggandet
de senaste aren inte okat i tillracklig omfattning for att svara mot behoven.

Av rapporten framgar att behovsberakningen &r osaker eftersom SCB:s befolkningsprognoser har
reviderats. Ar 2016 beraknade Boverket att behovet var 710 000 nya bostader, dvs. 110 000 fler &n
den nya prognosen. Anledningen till nedskrivningen uppges vara ett hdgre bostadsbyggande ar
2016 an vad som tidigare antagits och att SCB justerat ned befolkningen ar 2025 med 135 000
personer.

Boverkets behovsprognos for de narmaste aren visar ssmmanfattningsvis ett bostadsbyggnadsbehov
om ca 80 000 bostader per ar.

Region Skane har genomfort liknande berdkningar och kommit fram till att arliga bostadsbehovet &r
ca 7 600 nya bostader.

Samtidigt ar det uppenbart att de enda bostader som over tid kan byggas ar bostader som hushallen
betalar for. Med det tidigare statliga finansieringssystemet, som avvecklades under 1990-talet,
subventionerades delar av kostnaden for nybyggda bostader. Med nuvarande villkor maste de
hushall som flyttar in i nybyggda bostader betala den fulla kostnaden for nyproduktionen, inklusive
marknadsmassig avkastning pa det kapital som byggaren eller fastighetsagaren satsat i projektet.
Denna rapport fokuserar pa fragan hur stor bostadsefterfragan ar i Skane om man tar hansyn till
hushallens betalningsformaga och preferenser, istéllet for hur manga hushallen blir. Rapporten
syftar till att berakna bostadsefterfragan givet de nu gallande villkoren pa marknaden.

Antalet nya bostader som efterfragas pa en marknad beror pa ett stort antal faktorer. De mest
centrala handlar om hushallens ekonomiska styrka och preferenser for olika typer av boende samt
pris- eller hyresniva pa den aktuella marknaden. Varje marknad har sina egenskaper, som ger olika
forutsattningar for hushallen att efterfraga nya bostader med olika upplatelseformer.

Vissa faktorer varierar med konjunkturen, andra styrs av hur hushallens varderingar svanger 6ver
tiden, vilket i hog grad kan paverkas av exempelvis forandringar av t ex skatter eller regler for
kreditgivning. En skattning av efterfragan kan alltsa bara gélla for ett givet scenario som definieras
av egenskaper for en geografisk marknad och ekonomiska forutsattningar som ges av konjunktur
och institutionella villkor.
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En metod i flera olika steg — illustration av berékning av marknadsdjup for bostadsratter

Nedan presenteras en metod for att berakna efterfragan for bostader med olika upplatelseformer.
Malsattningen ar att kunna kvantifiera hur manga bostader som efterfragas per ar pa en utvald lokal
eller regional marknad. En ambition &r att metoden sa langt som majligt ska nyttja officiella data
som uppdateras regelbundet. Detta tvingar fram vissa forenklingar och i nagot fall saknas allmént
tillganglig information, t ex om hushallens preferenser for olika boendeformer pa olika marknader,
vilket har en avgdrande betydelse for efterfragan.

Priser, inkomster och boendeutgiftsandelar

Hushallens inkomster och formaga att efterfraga nya bostader skiljer sig avsevart for hushall med
olika sammanséttningar. Ska en 6vergripande skattning av efterfragan goras ar det rationellt att dela
in hushallen i sammanboende och ensamboende. Forutom att de sammanboende i hogre
utstrackning har tva inkomsttagare i hushallet forstarks skillnader i inkomster mellan de tva
grupperna av att de ensamboende hushallen i genomsnitt ar yngre an de sammanboende. Ytterligare
nedbrytning i bade aldersgrupper och familjekonstellationer, t ex med och utan barn, skulle vara
mojlig, men for berakningar som gors 6vergripande for en kommun ger en sadan nedbrytning ett
litet mervarde. For att forenkla berédkningen begrénsas darfor analysen till ensam- respektive
sammanboende hushall.

Hushallstyp styr daven niva for normal boendeutgiftsandel, dvs. hushallens boendeutgift i relation till
disponibel inkomst. Boendeutgiftsandel & synonymt med boendeutgiftsprocent, som aven
forekommer som begrepp. SCB:s statistik éver hushallens boendeutgifter visar att
boendeutgiftsandelar i huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och sammanboende. Indelning i
ensam- och sammanboende hushall framstar aven med hansyn till hur boendeutgiftsandelar fordelar
sig som motiverad.

Med utgangspunkt fran att hushallen delas upp i ensam- och sammanboende kan antagande goras
om efterfragade bostadsstorlekar. Valet av lagenhetsstorlekar for de olika hushallstyperna ensam-
och sammanboende motiveras utifran deras i genomsnitt mest sannolika efterfragan pa olika
lagenhetsstorlekar. Bada hushallstyperna ar heterogena och faktorer som alder och darmed inkomst
samt om det finns barn i hushallet har rimligen avgorande betydelse for vilken typ av bostad som
kan och dnskas efterfragas. Bland ensamboende &r beddmningen att en tvaa i hogst utstrackning
beskriver hushallstypens genomsnittliga efterfragan. Totalt sett &r det endast 10 procent av de
ensamboende som ar under 30 ar och de kan antas ha inkomster och formdgenheter som medfor
efterfragan pa de minsta bostaderna i bestandet. Samtidigt &r andelen med barn férhallandevis fa
bland de ensamboende, mindre an 10 procent i riket som helhet, varfor behovet av en storre
lagenhet &n en tva blir totalt sett mindre.

Motsvarande diskussion kan foras for de sammanboende, déar andelen hushall utan barn &r nagot
storre an andelen hushall med barn, vilket minskar efterfragan pa de allra storsta bostaderna. I riket
som helhet och i Skane ar smahus till stor del ett alternativ till storre bostader i flerfamiljshus, vilket
aven det haller tillbaka efterfragan pa fyror och femmor. En trea bedéms sammanfattningsvis bast
spegla den genomsnittliga efterfragan for de sammanboende hushallen.

| en skattning av efterfragan pa nyproducerade bostadsratter &r priset for nya bostader ett av de mest
centrala antagandena. For varje marknad finns ett radande marknadspris for nyproducerade
bostadsratter. En val fungerande metod for att bestimma marknadspriset for nya bostader ar att
analysera genomforda transaktioner pa successionsmarknaden, som alltid &r ett substitut till
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nyproducerade bostader. For att i nasta steg fa en god uppfattning om marknadspriser for nya
bostader adderas ett skattat varde som utgors av kvalitetsskillnader i det begagnade bestandet
jamfort med nya bostader. Exempel pa sadana kvalitetsskillnader kan vara moderna kok och
badrum, storre balkonger, effektivare planlésningar, lagre drift- och underhallskostnader med flera
faktorer. Dessutom finns ett mervarde i att hushallet slipper renovera bostaden och dessutom ofta
kan paverka val av material, utrustningsniva, ytskikt och fargsattning, som ocksa bidrar till att
nyproduktionen i genomsnitt far hogre priser an successionsbostader. I analysen anvands 2018 ars
prisniva.
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Utgifter for finansiering

Né&r antaganden gjorts om genomsnittliga bostadsstorlekar for ensam- och sammanboende samt
marknadspris for studerad miljo kan utgifter for finansiering skattas. Utgifterna utgors av
ranteutgifter for upptaget 1an samt amortering. For att berakna dessa utgifter kravs antagande om
lanebehov. Genomsnittligt lanebehov kan berdknas med stod av data om hushallens genomsnittliga
belaningsgrad for nytecknade bostadslan med bostadsratt som sakerhet.

Finansinspektionen undersoker arligen i sin bolanerapport beldningsgrad, skuldsattning, lanevillkor
och aterbetalningsforméga hos svenska hushall®. Har redovisas genomsnittliga belaningsgrader for
nytecknade lan. Tillkortakommandet med denna data &r den geografiska indelningen som ar
forhallandevis grov: Storgéteborg, Stormalmd, Storstockholm, Ovriga landet och Ovriga stora
stader. Dessutom sarredovisas inte belaningsgrad med smahus och bostadsratt som sakerhet for
respektive geografi. Belaningsgrad fordelat pa bolan med smahus respektive bostadsratt som
sékerhet redovisas bara aggregerat for Sverige som helhet.

Detta betyder sammanfattningsvis att en samlad bedémning far géras med stod av statistik fran Fl
for att bestamma genomsnittlig belaningsgrad och darmed lanebehov for respektive marknad.

Ett antagande om bolaneranta kravs. En majlig utgangspunkt &r att valja en genomsnittlig
marknadsprissatt bolaneranta med medelkort bindningstid, t ex tva ar.

Avslutningsvis krévs aven antagande om utgift for amortering. Fl:s statistik om amorteringsutgifter
finns d&ven sammanstalld per region och har framgar att i Stormalmo ar genomsnittlig amortering
1,6 procent.

Slutsatsen av denna 6versiktliga genomgang av belaningsgrader och amorteringsutgifter ar att
specifika antaganden bor goras per region och eventuellt d&ven per kommun for den grupp som
bendmns Ovriga stora stader i Fl:s material, dar variationen kan vara betydande.

Summan av avgift till bostadsrattférening och utgift for finansiering ar den totala boendeutgiften for
hushall i bostadsrétt.

Med hansyn till den boendeutgiftsandel som antas kan krav pa lagsta disponibel inkomst for
ensamboende och sammanboende hushall beréknas som total boendeutgift dividerat med
boendeutgiftsandel for respektive hushallstyp

Bostadsstorlek
Bostadspris, kr
Bostadspris, kr/kvm Lan
Beldningsgrad
Utgift finansiering
Ranta
Summa

Amortering o boendeutgift
BR: Avgift till
férening Minsta disponibel
AR: drift och nkomst
underhalls- Boendeutgifts-
kostnader andelt

Figur 1. Berékning av minsta disponibel inkomst som krévs for forvarv av nyproducerade bostads- eller &ganderétter.

IFinansinspektionen 2018. Den svenska bolanemarknaden (2018).
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Upptagningsomrade och flyttmonster

Nasta steg ar att berakna hur manga hushall i ett sannolikt upptagningsomrade som uppfyller det
identifierade inkomstkravet. Upptagningsomradet for nya bostader beror pa ett flertal faktorer, dar
de viktigaste ar upplatelseform och typ av bostad samt marknadens geografiska lage i regionen.

Studier av hushall som flyttat till nyproducerade bostadsritter i flerbostadshus och hushall som
flyttat till nyproducerade hyresratter i flerbostadshus visar att upptagningsomradet for hyresréatter
generellt ar storre an till bostadsratter. Aven smahus, bade aganderatt och i bostadsrattsform,
rekryterar vanligen sina kunder fran ett storre omland an bostadsratter i flerbostadshus. De nya
bostadernas lokalisering i regionen har ocksa stor betydelse for upptagningsomradets storlek.
Kommuner i perifera delar av en region rekryterar ofta en hog andel av inflyttarna till de
nyproducerade bostadsratterna lokalt fran den egna kommunen. Det motsatta forhallandet galler i de
mer centrala delarna av regionen dar roérligheten 6ver kommungranserna kan vara stor. | tdta och
centrala miljoer kan bostadsomradena vara nast intill ssmmanvéxta 6ver kommungréanserna, vilket
gor att den administrativa gransen tappar sin strukturerande funktion.

Uppgifter om hushallens inkomster fordelat pa ensam- och sammanboende finns nedbruten per
SAMS-omréade?, vilket gor det mojligt att soka ut de hushall som uppfyller beraknade inkomstkrav
inom val definierade geografiska omraden. Om analysen gors for kommuner kravs endast
information om inkomstférdelningen i kommunen for ensam- och sammanboende hushall. De
hushall som har inkomster som 6verstiger beraknat inkomstkrav utgor en bruttomarknad for
bostadsratter, men for att berakna den arliga efterfragan pa nya bostader maste reduktion goras for
hushall som inte har for avsikt att flytta och for hushall som inte har preferens for nyproducerad
bostadsrétt i flerbostadshus.

Flyttfrekvenser och preferenser

Flyttfrekvensen for ensamboende ar nagot hogre an for ssmmanboende, men ar i medeltal arligen ca
tio procent, vilket kan understodjas av statistik fran SCB. Det betyder att av den kalkylerade
bruttomarknaden for bostadsratter ar det bara tio procent som kan réaknas till arlig efterfragan.

Sista filtret i berdkningen &r att ta hansyn till hushallens preferenser for olika boendeformer.
Hushallen kan vélja pa en ny eller en begagnad bostad, pa flerbostadshus eller smahus och slutligen
pa nagon av upplatelseformerna hyresrétt, aganderatt eller bostadsratt. Hushallens preferenser mats
lampligen i enkétstudier. Officiella métningar saknas, men Evidens har i arbetet med denna rapport
genomfort en matning som omfattar ca 1 800 respondenter i Skaneregionen.

Resultatet visar pa skillnader mellan marknaderna som bland annat kan forklaras med skillnader i
bostadsmarknadernas struktur. Marknader med hogt inslag av hyresratter pavisar lagre preferens for
bostadsratter och hdgre preferens for hyresratter &n marknader med hég andel bostadsratter.
Hushallens preferenser varierar &ven med konjunkturen och faktorer som paverkar hushallens
formaga att finansiera nya bostader. Evidens méatningar visar att i marknader med hogt inslag av
bostadsratter kan preferenstalet for nya bostadsratter i flerbostadshus vara sa hogt som 15 till 18

2 SAMS star for Small Areas for Market Statistics och &r en indelning som bygger pa kommunernas delomraden i de
storre kommunerna och pa valdistrikt i de mindre. Sverige ar indelat i cirka 9 200 SAMS-omraden. Indelningen skapades
i mitten av 1990-talet. Indelningen kommer att fasas ut till férman for DeSO, Demografiska statistikomraden, som &r en
regional indelning under nivan Sveriges kommuner. DeSO har tagits fram av Statistiska centralbyrén och infordes fran
och med 1 januari 2018.
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procent under en normal eller god konjunktur. | marknader med lagt inslag av bostadsratter kan
motsvarande preferenstal vara i storleksordningen hélften sa stort.

Av den kalkylerade bruttomarknaden, det antal hushall som uppfyller beraknade inkomstkrav, &r det
alltsa cirka tio procent som byter bostad arligen och av dessa &r det i bostadsrattstata marknader
cirka 15 procent som i forsta hand efterfragar en nyproducerad bostadsratt. Darmed &r slutsatsen att
ungefar 1,5 procent av bruttomarknaden kan anses vara den arliga efterfragan pa nya bostadsréatter
fran boende i den kommun som studeras.

Den totala efterfragan i den studerade kommunen kan slutligen beréknas genom att dessutom ta
hansyn till den rekrytering som gors fran andra kommuner.

Skattning av efterfragan pa nya smahus i aganderattsform

Skattning av efterfragan pa smahus foljer samma principer som den redovisade metoden for
bostadsratt i flerbostadshus. Skillnaden &r att smahuset ska belastas med drift- och
underhallskostnader i stallet for den avgift som bostadsrattsinnehavaren betalar till foreningen.
Boendeutgiftsandel for boende i smahus &r i medeltal lagre an for boende i hyres- eller
bostadsrattslagenheter. Upptagningsomrade for nyproducerade smahus diskuterades ovan och &r
generellt storre an for bostadsratter i flerbostadshus. Erfarenhet visar att rérligheten inom en region
kan variera stort for smahusprojekt i olika delar av regionen. Studier av inflyttande till nybyggda
smahus bor darfor ligga till grund for antagande om upptagningsomrade for enskilda kommuner.
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Skattning av efterfragan pa nya hyresratter i flerfamiljshus

I likhet med berdkningen av efterfragan pa nyproducerade bostadsratter i flerfamiljshus gors
antaganden som matchar ensam- och sammanboende. Boendeutgiftsandelarna &r i medeltal hdgre
for hyresrattsboende &n for boende med bostadsratt eller &ganderatt.

For hyresratter kan boendeutgiften enkelt utlasas i hyran for nyproducerade hyresratter. Hyresnivaer
for nyproducerade hyresratter kan inhamtas fran antingen SCB eller fran Boplats Syd, som
redovisar statistik for formedlade lagenheter under aret med uppgift om hyresniva och kétid.

Tidigare studier av inflyttare till nyproducerade hyresrétter i storstadsmiljoer med koer visar att
rekrytering gors fran ett betydligt storre omland &n for bostadsratter. Eftersom hyran inte ar
marknadsprissatt tenderar dock resultatet att skifta i olika delar av en marknad. Hyresrétter med
langa katider, dvs. i attraktiva lagen, tenderar att fa mer lokala flyttménster &n mer perifert beldgna
nyproducerade hyresratter. Fragan om hyresratters upptagningsomrade ar alltsa mycket komplex.

Preferenstal for nyproducerade hyresratter paverkas, som namnts tidigare, av bl a tillgangen pa
hyresratter. En marknad med hog andel hyresratter har hushall med hogre preferens for nya
hyresrétter &n i en marknad dér bostadsratter dominerar.

Bostadsstorlek
Summa
boendeutgift
Hyra, krfkvmvar Minsta disponibel
inkomst
Boendeutgifts-
andel Lo
Antal hushall i

upptagningsomrade
som klarar inkomstkrav

Flyttfrekvens

Preferens for ny BR
eller ny AR

Marknadsdjup

Figur 2. Berékning av minsta disponibel inkomst som krévs for foérvarv av nyproducerade hyresratter samt berakning av
marknadsdjup.

Med den kunskap som sammantaget skapas i de olika stegen kan sammanfattningsvis det sa kallade
marknadsdjupet beraknas, dvs hur manga nya bostader som arligen kan produceras till
marknadspriser (bostadsratter och aganderatter) eller hyra for nyproducerade hyresbostéder.
Berékningarna utfors for respektive kommun i regionen, med undantag for kommuner dér
nyproduktionsvillkoren enligt ovan &r alltfor svaga.

Resultatet av skattningarna stalls mot utfallsdata och planer. Avvikelser i utfall fran skattningarna
kommenteras: Finns potential som inte utnyttjats? Understiger marknadsdjupet antalet paborjade
bostader? | sa fall kan pabdrjandet antas falla patagligt i nartid. Hur ser marknadsdjupet ut i
forhallande till nuvarande planer?

Med den utvecklade analysmodellen kan olika antaganden och genuint osakra variabler varieras i
syfte att utveckla ké&nslighetsanalyser och alternativa scenarier. | detta avslutande moment
analyseras effekterna av nya forutsattningar eller &ndrade kalkylvillkor.
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Marknadsvillkor pa lokala bostadsmarknader i Skane

| arbetet med att berdkna marknadsdjupet har marknadsvillkoren for respektive kommun utgjort en
grundlaggande utgangspunkt. Eftersom marknadsdjupet ar starkt beroende av hur manga hushall
med tillrackliga inkomster som finns i varje kommun har dessa data kartlagts noggrant.

Vidare utgor radande pris- och hyresnivaer i de olika kommunerna viktiga forutsattningar for att
kunna kalkylera marknadsdjupet.

Aven bostadsbyggandet har varit intressant att kartlagga eftersom kalkylresultaten rimligen bor
overensstamma nagorlunda med antalet fardigstallda och pabdrjade bostader de senaste aren. Skulle
det berdknade marknadsdjupet vara betydligt lagre &n antalet fardigstéllda bostader skulle det
innebara att manga nya bostader star tomma. Dessa data utgor darmed viktiga kontrollvariabler i
den fortsatta analysen.

Slutligen har det varit av intresse att kartlagga strukturen pa de olika kommunernas lokala
bostadsmarknader. Strukturbilden ar en viktig utgangspunkt for att forsta hur den lokala
bostadsmarknaden fungerar och hur hushallens preferenser kan paverka deras vilja att efterfraga
nyproducerade bostader. I kommuner med en stor andel smahus och liten andel flerfamiljshus finns
anledning att tro att efterfragan pa nya bostader domineras av hushall som vill kopa ett smahus.
Omvant, i kommuner med en stor andel bostader flerfamiljshus &r preferenserna rimligen mer
inriktade pa nya hyres- eller bostadsratter. Strukturbilden utgor darfor ett vardefullt underlag for
tolkningen av hushallens preferenser.

Demografi och inkomster

En forsta viktig observation handlar om hur befolkningen i Skane ar fordelad mellan de olika
kommunerna.

Genomsnittlig . Genomsnittlig befolkningsforandring per ar
befolkningsférandring per ar historiskt och prognos
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Figur 3. Kélla: SCB Figur 4. Kalla: SCB och Evidens.
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Drygt 1 300 000 personer var bosatta i Skane 2017 och drygt 50 procent av dessa var bosatta i
Malma, Helsingborg, Lund eller Kristianstad. Koncentrationen till de stérsta kommunerna ar
darmed pataglig. Prognoserna visar att koncentrationen till dessa kommuner 6kar. Fram till 2035
forvéantas befolkningen 6ka med drygt 140 000 personer i hela regionen och dessa fyra kommuner
kommer enligt prognosen sta for drygt 65 procent av befolkningsokningen, se figurerna 3-5. Detta
indikerar att de storre kommunerna har behov av att en betydande andel av tillkommande bostéder
lokaliseras dit. Totalt innebar den arliga prognosticerade befolkningstillvaxten ett arligt byggande
om ca 7 600 nya bostéader, givet att kvoten mellan antalet bostader och antalet hushall ska hallas
konstant.

Antal invanare 2017, prognos till 2025 och 2035
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Figur 5. Kéalla: SCB och Evidens. Prognosutfallet 6verensstammer med Region Skanes egen befolkningsprognos.

Den genomsnittliga disponibla inkomsten per hushall uppgick ar 2016 till ca 440 000 kr per ar, men
data visar samtidigt att det finns en betydande variation i inkomstniva mellan olika delar av lanet.
Delas kommunerna upp i sa kallade SAMS-omraden (som ungefar utgor ett relativt enhetligt
bostadsomrade eller liknande) visar data en betydande variation, se figur 6.

Disponibel inkomst per hushall och SAMS-omrade i Skaneregionen 2016
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Figur 6. Kalla: SCB
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Det finns SAMS-omraden i Skane dér den genomsnittliga disponibla hushallsinkomsten uppgar till
over en miljon kronor per ar. Samtidigt finns i andra &nden pa den geografiska inkomstférdelningen
omraden med arliga disponibla genomsnittliga hushallsinkomster som begréansas till ca 190 000 kr.
Utgar man fran att valbestéllda hushall kan lagga ca 20 procent av disponibel inkomsten pa
boendeutgifter indikerar det att de mest valbestallda hushallen klarar boendeutgifter pa 15 000 —

20 000 kr i manaden. Om hushallen i miljoer med de lagsta inkomsterna lagger 30 procent pa
boendeutgifter begransas dessa mojliga utgifter till mindre an 5 000 kronor i manaden. Dessa
skillnader far stor betydelse for den kopkraftiga bostadsefterfragan och darmed majligheterna att
efterfraga fler nyproducerade bostéader.

Disponibel inkomst per hushallsstéllning och kommun i Skaneregionen 2016
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Figur 7. Kalla: SCB.
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En viktig delforklaring till skillnader i hushallsinkomster mellan olika omraden i Skane &r
skillnader i hushallsstruktur. I miljéer med stor andel sammanboende blir hushallsinkomsterna

hogre an i miljéer som domineras av ensamboende, se figur 7. Smahusmiljoerna i kommunerna runt

Malmo och i vastra Skane redovisar de hogsta inkomsterna i lanet. | kommuner med en stor andel
boende i flerfamiljshus &r andelen ensamboende hdgre och inkomsterna foljaktligen lagre. Det &r
bland ensamboende hushall de lagsta disponibelinkomsterna redovisas. Forklaringen &r att
ensamboende domineras av dels unga vuxna som fortfarande studerar eller ar i borjan av sin

yrkeskarriar da lonen ar lagre, dels av aldre dver 65 ar som har mer begransade pensionsinkomster.

Av data fran SCB framgar att ett stort antal hushall i Skane har relativt laga inkomster, se figur 8.
Disponibel medelinkomst per hushall var i Skane ar 2017 cirka 453 000 kr och i riket 474 000 kr. |
Stockholms l&n var disponibel medelinkomst cirka 590 000 kr, vilket &r 30 procent hogre an i
Skane.

Ungefar halften av de ensamboende har en disponibel inkomst under 200 000 kr per ar. Dessa
hushall har svart att efterfraga nya bostader. Mycket fa har arsinkomster 6ver 400 000 kr. Malmo
redovisar hogst andel ensamboende, f6ljt av studentstaden Lund, se figur 9. | Lomma och Vellinge
ar andelen ensamboende betydligt lagre.
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Fordelningen av andelar ensam- respektive sammanboende forklaras i hog grad av skillnader i
strukturen pa bostadsmarknaden. Eftersom bade bostadsratts- och hyresrattsmarknaderna innehaller
en relativt stor andel mindre bostader i form av ett till tva rum och kok, ar ensamhushall
overrepresenterade pa marknader som domineras av flerfamiljshus.

Antal hushall per inkomstsegment i Skaneregionen 2016
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Figur 10. Kélla: SCB.

Samtidigt visar data 6ver inkomstférdelningen mellan hushallen att en stor andel och ett stort antal
av ensamboende i Skane utgors av unga och aldre, se figur 10. Ensamboende 6ver 65 ars alder har
relativt sma inkomster liksom ensamboende unga under 30 ar. De hdgsta hushallsinkomsterna
redovisar sammanboende hushall mellan 31 och 54 &r. Sammantaget innebar det att ensamboendes
bostadsefterfragan ar mer kanslig for faktorer som hojer boendeutgiften &n sammanboende.
Exempel pa sadana faktorer ar amorteringskrav, hogre hyror mm.

Aldre och unga ensamboende ar de hushallsgrupper som har de storsta positiva preferenserna for
hyresbostader. Inkomstférdelningen innebér dock att efterfragan pa nya hyresbostader i relation till
successionsbostader begransas. Med laga inkomster varderar rimligen manga aldre och unga
ensamboende Iaga hyror hogt.

Priser och hyror i nyproduktionen

Vid sidan av antalet hushall med tillrackliga inkomster for att efterfraga nyproducerade bostader
utgor sjalva pris- och hyresnivan en bestammande faktor for hur manga hushall som kan och vill
efterfraga nya bostader.

Priserna for bostadsréatter pa successionsmarknaden varierar patagligt i de olika kommunerna, se
figur 11. Lund, Lomma och Vellinge redovisar de hosta genomsnittliga bostadsrattspriserna i
regionen med priser som overstiger 30 000 kr/kvm. Kommunerna med de hdgsta priserna ar
lokaliserade till vastra Skane. Till skillnad fran Stockholms- och Géteborgsregionerna redovisar inte

22



regionens storsta stad Malmo de hdgsta priserna. Regionens flerkarnighet innebér att héga priser
ocksa noteras for andra kommuner.

| Osby, Bromdlla och Perstorp har det varit mojligt att forvarva en bostadsratt pa
successionsmarknaden for runt 5 000 kr per/kvm. | dessa kommuner &r det en utmaning att tillféra
nya bostader da produktionskostnaderna sannolikt minst uppgar till 25 000 - 30 000 kr/kvm for
bostadsratter i flerfamiljshus. Med en prisniva pa 5 000 kr/kvm for en bostad pa 70 kvm med en
manadsavgift pa 650 kr/kvm blir boendeutgiften exklusive amorteringar 750 kr/kvm/ar vid
nuvarande rantenivaer.

Bostadsréattspriser per kommun, Q3
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Figur 11. Kéalla: Evidens, Valueguard och Varderingsdata.
*Priserna fran Varderingsdata (orange stapel) redovisas
som ett medel for kvartal tre. Priserna frdn Valueguard
(bld) &r fran juli 2018, dessa ar beraknade med en
normerad avgift pa 650 kr/kvm/ar.

Figur 12. Pris for bostadsratter, kr/kvm. Kélla: Evidens,
Valueguard och Vérderingsdata.
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Dessa Overslagsberdkningar visar att prisnivan ar for 1ag i manga av Skanes kommuner for att
mojliggora en seriell produktion av bostader. Konkurrensen fran det begagnade bestandet blir
generellt alltfor stor. Prisstrukturen pekar ocksa mot att huvuddelen av nyproduktionen lokaliseras
till vastra Skane, dar marknadsvillkoren i form av priser &r mest gynnsam.

Ocksa smahuspriserna redovisar stor spridning mellan kommunerna. De hdogsta priserna finns i
vastra Skane. Vellinge, Lomma, Malmo, Bastad och Lund redovisar prisnivaer éver 30 000 kr/kvm,
se figur 13.

Smahuspriser per kommun, Q3 2018
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Figur 13. Kalla: Varderingsdata och Evidens. Figur 14. Pris for smahus, kr/lkvm. Kélla: Varderingsdata och
Evidens.

Precis som for bostadsratter finns ett antal kommuner med relativt 1aga priser runt 10 000 kr/kvm,
Ostra Goinge, Perstorp, Bromélla och Osby. Med denna prisniva ar det ocksa svart att uppratthélla
ett kontinuerligt byggande av nya smahus, konkurrensen fran befintliga smahus riskerar att bli stor
och alltfor riskfylld.

Att ett flertal kommuner redovisar marknadspriser som med marginal understiger
produktionskostnader forsvarar berakningar av marknadsdjup for nyproduktion, vilket utvecklas i
kommande avsnitt.

Nér det galler hyror i nyproducerade hyresbostader saknas heltdckande statistik. Data om
hyresnivaer har darfor fatt samlas in fran flera olika aktorer som Boplats Syd Skane,
bostadsbolagens hemsidor och arsredovisningar samt mejlkontakt med bostadsbolagen.

Hyresnivaerna i nyproduktionen bestams inte av métet mellan utbudet och bostadsefterfragan pa det
satt som praglar bostadsratts- och smahusmarknaderna. Hyresnivan ar vanligtvis ett resultat av ett
administrativt beslut. | praktiken bestams istallet hyresnivaerna av produktionskostnader och de
avkastningskrav som byggherren och Hyresgastforeningen kommit éverens om som acceptabla. |
normalfallet innebar det en hyresniva i nyproduktionen som fortfarande kan innebara att en
betydande katid kréavs for att hushallet ska kunna erhalla en ny hyreshostad.
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De hogsta nyproduktionshyrorna finns i Helsingborg, Malmé, Lund och Vellinge, se figur 16. |
dessa kommuner ar normhyran for férmedlad nyproduktion under 2018 ca 1650 — 1680 kr/kvm/ar,
vilket motsvarar ca 10 600 kr i manaden for en trea pa 77 kvadratmeter. Lomma, Bastad och Burlév
redovisar hyresnivéer pa ca 1 600 kr/kvm/ar. Tomelilla, Hoganas, Osby, Simrishamn, Angelholm,
Perstorp och Bjuv redovisar snitthyror i nyproduktionen pa ca 1 350 kr/kvm/ar eller lagre. Ovriga
kommuner ligger mellan 1 350 kr/kvm/ar och 1 600 kr/kvm ar, dar Ystad, Bromélla och Klippan
redovisar normhyresnivaer mellan 1 350 kr/kvm/ar och 1 400 kr/kvm/ar.

Hyresnivaer och kotid,

successionsbostader Hyresnivaer och kotid, nyproduktion
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Figur 15. Kalla: Boplats Syd. Figur 16. Kalla: Boplats Syd, bostadsbolagens hemsidor &

arsredovisningar, mejlkontakt med bostadsbolagen.

Normhyror under ca 1 600 kr/kvm/ar indikerar att hyresnivan inte svarar mot produktionskostnader
och marknadens avkastningskrav, utan sannolikt innehaller ndgon form av subvention. En rimlig
forklaring ar att ett relativt stort antal projekt i de skanska kommunerna subventionerats med hjélp
av statliga investeringsstod som medger en lagre hyresniva. Ocksa detta forhallande forsvarar
berakningen av marknadsdjupet eftersom det av politiska skal rader genuin osakerhet om vilka
hyresnivaer som galler for nyproduktion i framtiden. Antingen avvecklas stodet vilket ger hogre
hyresnivaer eller omajliggor vissa projekt i lagen med lag betalningsvilja, eller &ndras hyresnivaer
genom andringar i subventionsreglerna. Effekter for berdkning av marknadsdjupet diskuteras
ytterligare langre fram.

En ytterligare observation &r att kétiderna varierar avsevart mellan de olika kommunerna, bade i
successionen och i nyproduktionen. Eftersom hyror, till skillnad fran marknadspriser for
bostadsratter, sétts pa andra grunder an hushallens efterfragan och lagespreferenser, ger hyresnivan i
en fastighet inte information om efterfragetrycket pa hyresbostader. Efterfragetrycket kan istallet
utlasas i form av kotider. Om hyresnivaerna skulle vara helt marknadsanpassade skulle kotiderna
vara ungefar lika langa (korta) oavsett var hyresbostaderna var belagna. Lang kétid indikerar darfor
stor efterfragan och att hushallen skulle vara beredda att betala hdgre hyror an de hyror som tas ut.
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| successionen redovisar Malmo, Lomma och Vellinge langa katider, se figur 15, vilket indikerar att
hushallens betalningsvilja med stor marginal Gverstiger utgaende hyresnivaer. For nyproduktionen
redovisar Helsingborg den kortaste kotiden, ca 260 dagar eller ca 9 manader, se figur 16. Detta
indikerar att hyresnivaerna ligger nagorlunda i linje med hushallens betalningsvilja for
nyproduktion. I Malmo daremot, ger samma nyproduktionshyror en kétid pa hela 1 000 dagar eller
ungefar tre ar, vilket pekar mot att hushallens faktiska betalningsvilja ar hogre an
nyproduktionshyrorna.

Bostadsbyggande

Nyproduktionen av bostader kan forvantas spegla marknadsvillkoren. | kommuner med manga
hushall med hoga inkomster ar prisnivaer pa bostadsratts- och smahusmarknaderna och
betalningsvilja for nya hyreshostader hogre an i kommuner med lagre inkomstnivaer. Fragan ar hur
bostadsbyggandet fordelat sig, bade dver tid och mellan upplatelseformerna i hela Skane och i de
enskilda kommunerna.

Precis som i hela landet har bostadshyggandet okat i Skane de senaste aren fram till och med 2018,
se figur 17. Forklaringen &r rimligen densamma som for dvriga Sverige: stigande sysselsattning och
inkomster, fallande och &g ranta samt 6kande finansiella tillgangar i hushallssektorn till féljd av
hogt sparande och positiv borsutveckling. Det ar framforallt byggandet av nya hyresbostader som
okat, men ocksa bostadsrattsproduktionen har 6kat, sarskilt under aren 2016 och 2017.
Produktionen av smahus ar dock lagre de senaste aren jamfort med aren fore finanskrisen.

Byggandet i Skane redovisar bade likheter och skillnader jamfart med de Gvriga
storstadsregionerna. | de tre storstadslanen, Stockholms, Vastra Gotalands och Skane lan, har
byggandet av smahus utvecklats svagt under de senaste tio aren. Stockholm och Véstra Gotaland
har arligen fardigstallt ungefar lika stort antal &ganderéatter och volymerna har ékat nagot under de
senaste aren jamfort med 2008. Skane har under samma period redovisat fallande volymer
aganderatter. Byggandet av bostadsratter har okat pa ett betydande satt i samtliga tre storstadslan
sedan 2008. Skane star for den relativt storsta okningen. Stockholm och Vastra Gétalands lan
redovisar en liknande tillvaxt under perioden, men volymen bostadsrétter i Stockholms I&n som
fardigstalldes under 2017 var nastan dubbelt s& manga som Skane och Vastra Gétaland tillsammans.
Hyresrattsbyggandet foljer ett liknande moénster med en kraftig 6kning i de tre storstadslanen under
de senaste aren. Byggandet av hyresratter har 6kat mest i Vastra Gétaland foljt av Skane och i
Stockholms Ian har tillvaxten varit betydligt langsammare. Volymmassigt summerar byggandet av
hyresratter i Skane nastan till lika stora tal som i Stockholms lan under 2017. Antalet fardigstallda
hyresratter i Vastra Gotalands l1an uppgick ungefar till hdlften av antalet i Stockholms Ian 2017. Den
genomsnittliga fardigstallandetakten i Skane de tre senaste aren 2015 — 2017 har varit ca 5 300
bostéader, varav 1 500 bostadsratter, 2 800 hyresratter samt ca 1 000 smahus med aganderatt.

Kommunerna Lund, Lomma och Bastad redovisar ett relativt hogt bostadsbyggande matt som
byggande per 1000 invanare, se figur 18. | Perstorp, Ostra Géinge och Bjuv, samtliga med svaga
marknadsvillkor har byggandet varit mycket begrénsat.
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Byggande i form av fardigstallda
bostader per upplatelseform i Skane
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En analys av bostadsbyggandet i Skane visar att byggandet av bostadsratter och smahus &r starkt
beroende av marknadsvillkoren och efterfragan uttryckt som prisniva, se figur 19. Ju hogre priser,
desto hogre byggtakt och omvant.

For produktionen av hyresbostader ar sambandet mellan efterfragan uttryckt som bostadsrattspriser
omraknade till boendeutgifter pa bostadsrattsmarknaden och byggandet betydligt svagare, se figur
20. Flera kommuner med hdga priser och boendeutgifter har lag produktionstakt medan kommuner
med mattliga bostadsréattspriser och boendeutgifter i ett antal fall har haft en relativt hog byggtakt.

Det kan finnas flera forklaringar till att hyresrattsbyggandet inte speglar hushallens efterfrdgan och
betalningsvilja pad samma sétt som for bostadsratter och smahus:

HR-byggandet omfattar ocksa specialbostader i form av studentbostéder och sarskilda
boendeformer for &ldre och funktionshindrade. Byggandet for dessa kategorier styrs i hdogre
grad av demografiska behov och politiska beslut &n av marknadskrafter.

Byggande med hjélp av statliga investeringsstdd kan ha mgjliggjort byggande av nya
hyresbostader pa marknader med alltfor 1ag betalningsvilja for mer reguljar nyproduktion av
bostads- och dganderatter.

Kommunala bostadsforetag med tillrackligt stark balansrakning kan med héanvisning till
bostadssociala malsattningar ha motiverat nyproduktion trots att hyresnivaerna varit for laga
for att forranta investeringen. Nyproduktionen har da inneburit resultatmassiga forluster i
form av nedskrivningar av fastighetsvardet om produktionskostnaderna har varit hogre &n
det marknadsvéarde som foljer av hyresnivan och marknadens avkastningskrav. Detta
forekommer knappast bland privata aktdrer som ar vinstmaximerande.

Omvant kan kommuner med stark bostadsefterfragan ha ett kommunalt bostadsforetag som
av olika skal, politiska eller finansiella, avstatt fran nyproduktion, trots relativt starka
marknadsvillkor.
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Koncentrationen av hushall och hogre inkomster till vastra Skane och de fyra storsta staderna har
inneburit att bostadsbyggandet ocksa koncentrerats dit.
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Den stoérsta kommunen Malmo har byggt ca 650 nya hyresbostader, 500 bostadsréatter och ca 100
nya smahus varje ar under perioden 2010 — 2017, figur 21. Den totala genomsnittliga arliga
nyproduktionen i Malmo har saledes varit ca 1 300 nya bostader. Lund byggde under samma period

28



drygt 300 nya hyresbostader, drygt 200 nya bostadsratter och drygt 100 nya smahus, sammantaget
nastan 700 nya bostader arligen. Helsingborg har legat pa ungefar samma niva som Lund. Dessa
nivaer éverstiger med breda marginaler produktionsnivan i dvriga kommuner. Slutsatsen ar att
volymen nya bostader i Skane ar starkt beroende av att de stérre kommunerna har en kontinuerligt
hog produktionstakt om bostadsbyggandet i Skane ska kunna vara hogt.

Det historiska bostadsbyggandet som redovisats i detta avsnitt blir en vardefull referenspunkt for att
dra slutsatser fran resultatet av det kalkylerade marknadsdjupet i kommande avsnitt. Verkar
kalkylresultaten rimliga jamfort med historiskt byggande? Om ja: Har byggandet uppnatt sin
marknadspotential? Byggs det pa kort sikt mer bostader an vad marknaden kan absorbera?

Bostadsmarknadens struktur

Efterfragan pa nya bostader kan i viss utstrackning dessutom bero pa hur den nuvarande strukturen
av upplatelseformer pa bostadsmarknaden ser ut. Strukturen kan paverka hushallens preferenser,
referensramar och inflyttningsmonster. Finns en stor andel smahus och exempelvis fa bostadsratter
kan antas att manga hushall efterfragar ett smahus. Finns en stor andel hyreshostader kan det vara
naturligt for manga hushall att efterfraga en hyresbostad.
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Analyseras fordelningen av de olika upplatelseformerna kan nagra viktiga observationer goras.

| de tre storsta stdderna Malmd, Lund och Helsingborg har hyresrétten en dominerande stéllning, se
figur 23. | samtliga dessa stader utgor hyresratterna mellan 45 och 47 procent av samtliga bostader i
kommunerna. Den hogsta hyresrattsandelen redovisar Landskrona med 51 procent av alla bostéder.
Kristianstad, som ocksa tillhor gruppen av de storsta kommunerna i regionen, redovisar en
hyresrattsandel om 40 procent. Sammanfattningsvis kan konstateras att hyresratterna utgor en
vasentlig del av bostadsutbudet i regionens stdrsta stader.
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| regionens mindre kommuner dominerar smahusen utbudet pa bostadsmarknaden. | manga skanska
kommuner utgér smahusmarknaden mellan 60 och 75 procent av alla bostader i kommunerna. Den
hogsta smahusandelen finns i Vellinge med 75 procent, féljt av Sjobo med 74 procent. For ett flertal
av dessa kommuner ar bostadsrattsmarknaden mycket tunn, alternativet till smahus utgars i
normalfallet av hyresbostéder.

Bostadsrattsmarknaden finns framforallt i de stérre kommunerna och i nagra mellanstora
kommuner. Den stérsta bostadsréttsandelen finns i Malmao, foljt av Lund, Lomma, Helsingborg,
Ystad och Burlév. | Malmé utgor bostadsratterna 40 procent av hela bostadsutbudet, vilket ar
regionens storsta bostadsrattsandel. | nagra av de mindre kommunerna finns néstan ingen
bostadsrattsmarknad alls.

Andel bostader per upplatelseform

° o
Skane lan
100%
90%
80%
70%
= 60%
o)
© 50%
o
o 40%
30%
20%
10%
0%
DT BT 2V DDL2CS2VEVS>TERDS 2T O CTO S>>0 C
ECEEBLOCCS 559V sg2=23 B =2c58=0C=22 3302 @
= > QV)“QQJ—'w'cD-HEO.Emﬁommuﬁac'ochEIﬂs:OE
“‘—'Em>-§xmequ;.9w;£= 25028085 ESESH $25 ¢
= = 0N = O ~T gm Qo 8 5 < m 0 23 n @ O g
.= T 0 MXES o> =0 = o0 =g
K] e 2 = X = o 9w = [is i a g~ © 5
@) c F 8 < c® = 0 z
T 3 be} ¥ T D O 8

Bostadsratt mHyresratt ®Aganderatt

Figur 25. Kélla: SCB.

Sammantaget visar data att det finns anledning att tro att bostadsrattsefterfragan kommer vara storst
i de stora kommunerna medan preferenser for smahus dominerar i de mindre. Ocksa efterfragan pa
nya hyresrétter &r sannolikt storre i de storsta kommunerna men kan rimligen komma att vara
pataglig ocksa i hela 6vriga regionen.

Bostadsbestandets fordelning mellan olika upplatelseformer i Skane ar mycket nara den fordelning
som riket har som helhet. Inslaget av bostadsratter, cirka 23 procent, ar bara storre i Stockholms lén,
Uppsala lan och i Vastmanlands lan. Stockholms lan framstar i detta sammanhang som starkt
avvikande med drygt 40 procent bostadsratter. Andelen aganderatter, dvs i huvudsak smahus, ar 39
procent i Skane, vilket ar pa samma niva som riket och exempelvis Vastra Gétalands lan. Hogst
inslag av aganderatter aterfinns i Hallands och Dalarnas lan med 6ver 50 procent dganderatter.
Stockholm har 24 procent dganderatter, vilket ar lagst i landet. Andelen hyresratter i Skane ar dven
det pa samma niva som riket, 39 procent. Hogst andel hyresratter har Osterg6tlands 14n och Orebro
1an med cirka 45 procent hyresrétter och lagst andel finns i Vastmanlands och Gotlands 1an med
cirka 30 procent hyresratter. Stockholms lan har ungefér lika stor andel hyresratter som Skane.
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Strukturen pa nagra typiska lokala bostadsmarknader i Skane kan illustreras med hur medborgare av
olika aldrar faktiskt bor, se figurerna 26 - 28.
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I Malma, som &r regionens storsta kommun, dominerar hyresboende i alla aldersgrupper férutom
bland hushall 6ver 60 ar. Etableringen i hyresrétt faller successivt med stigande alder och ersatts i
huvudsak med boende i bostadsrétt. Figuren visar ocksa att bostadsratten ocksa spelar en viktig roll
for unga som okar sin etablering i bostadsratt patagligt i aldrarna 20 - 35 ar. Smahusen spelar en
viktig roll for framforallt barnfamiljer, men spelar generellt en mindre roll pa Malmos
bostadsmarknad an de andra upplatelseformerna. Det begransade utbudet av smahus leder till att
hushall i familjebildande aldrar och som foredrar smahus troligen flyttar till andra naraliggande
kommuner med ett storre utbud av smahus.

I Lund, som ocksa &r en av de storsta lokala bostadsmarknaderna i regionen spelar
smahusmarknaden en storre roll &n i Malmo. Samtidigt ar ocksa hyresrattsmarknaden stor. | Lund &r
det dock tydligare att hyresmarknaden spelar storst roll for unga hushall mellan 20 - 35 ar, sérskilt
tydligt ar det for studentbostaderna, 6vriga. | fyrtiodrsaldern faller etableringen kraftigt i hyresratt
och okar istéllet pa smahusmarknaden. Bostadsrattsmarknaden ar mindre men ar ocksa viktig for
unga och framforallt successivt allt mer betydelsefull for dldre fran och med 60 ars alder.

Staffanstorp kan tjana som exempel pa en lokal marknad som domineras av smahus. Mer an 80
procent av alla barn bor i ett smahus. Hyresratten spelar framst en roll i ett begransat antal ar for
unga. Bostadsrattsmarknaden ar liten men den lilla marknad som finns domineras av aldre hushall
som sannolikt salt sitt smahus. Hur dessa olika strukturella forutsattningar mer konkret kan antas
bidra till att paverka hushallens efterfragan pa nyproducerade bostader diskuteras mer utforligt i
nésta kapitel.
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Utgangspunkter och antaganden for berakning av
bostadsefterfragan i Skane

For varje kommun och boendeform (bostads- och hyresratt i flerbostadshus och &ganderatt i
smahus) gors ett antal antaganden baserat pa tillgangliga data. Vissa variabler i berakningsmodellen
ar gemensamma for samma boendeform i alla kommuner, som exempelvis avgift till

bostadsrattsforening och andra variabler &r unika for kommuner och upplatelseform. I tabell 1 ges

en dverblick av de variabler som ingar i modellen.

For bostader i flerbostadshus upplatna med bostadsréatt och hyresrétt antas olika bostadsstorlekar for

ensam- och sammanboende hushall. Ensamboende hushall tilldelas bostadsarea motsvarande en

tvda och sammanboende en trea. Trean som upplats med hyresrétt antas var 10 kvadratmeter mindre
an trean som upplats med bostadsratt, eftersom observerade bostader i befintligt bestand uppvisar en
liknande forskjutning mot nagot mindre bostader bland hyresratterna. Fér smahus antas 110
kvadratmeter, vilket ar en forhallandevis liten area for fristaende smahus, men en stor del av de
smahus som tillfors ar par- och radhus med boarea kring 100 kvadratmeter.

Variabel

Bostadens storlek

Boendeutgiftsandel
Pris

Hyra

Avgift till férening

Driftkostnad
Belaningsgrad
Amortering
Flyttfrekvens

Preferens for nya
bostader av olika typ

Upptagningsomrade,
sannolika flyttmonster

BR HR AR
X X X
X X X
X X

X
X
X
X X
X X
X X X
X X X

Kommentar och kallor

50 (HR, BR), 70 (HR), 80 (HR) samt 110 kvm (AR). Varierar i
berakningsmodellen med upplatelseform och hushallsstallning

Varierar med hushallstyp och boendeform. Kélla: SCB
Prisniva hosten 2018. Kalla: Valueguard, Booli, Varderingsdata

Kélla: Bostadsférmedlingar, hyresvéardar, observerade
nyproduktionshyror

Medel om 650 kr/kvm/ar for riket tillampas och priser normeras aven
pa denna niva. Kalla: Valueguard

350 kr/kvm/ar

Kélla: Finansinspektionen
Kélla: Finansinspektionen
Kélla: SCB

Kalla: Egen underokning omfattande 1800 respondenter i Skane

Kalla: SCB

Tabell 1. Antaganden i analysen, poster for respektive upplatelseform.
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Boendeutgiftsandelar

Med boendeutgiftsandel, eller boendeutgiftsprocent, avses boendeutgift som andel av disponibel
inkomst. Med boendeutgift avses hyra for hyresratt, kapitalkostnad och avgift till forening for
bostadsratter och kapitalkostnad samt driftkostnader for aganderatt. Kapitalkostnaderna bestar av
ranteutgifter och amorteringar. Amorteringar ar sparande, dvs inte en kostnad, men likval en
utbetalning och darmed en del av boendeutgiften.

SCBs undersokning Hushallens ekonomi (HEK) visar att hushallens boendeutgiftsandelar i
huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och sammanboende. Variationen i boendeutgiftsandel
mellan olika regioner och delmarknader i Sverige ar forhallandevis liten. Samma typ av hushall
tycks spendera liknande stor andel av sin disponibla inkomst pa boende. Detta betyder att pa
marknader med lagre priser kan hushallen till viss del konsumera stérre bostadsarea jamfort med
marknader med hogre priser. Statistik éver nyproducerade bostadsratter under 2017 visar att
genomsnittliga ettor och treor i Stor-Stockholm hade cirka 10 procent mindre area jamfért med
Stor-Malmo.

SCB:s statistik 6ver boendeutgiftsandelar ar fordelade mellan ensam- och sammanboende med
respektive utan barn for boendeformerna bostadsratt, hyresrétt och dganderatt. |
berakningsmodellen tillampas en indelning i endast ensam- och sammanboende for de tre

boendeformerna och en bedémning har gjort avseende tyngdpunkt inom SCB:s redovisade intervall,

som ligger runt det vagda genomsnitten for riket, se tabell 2.

Boendeutgiftsandelar, spridning mellan grupper, procent

Ensamboende Sammanboende

med barn utan barn med barn utan barn
BR 24-27 23-27 17-19 14-16
HR 32-34 33-36 20-23 18-21
AR 20-25 19-24 14-16 12-13

Tillampade nivaer i analysen, procent

Ensamboende Sammanboende
BR 24 16
HR 35 21
AR 24 16

Tabell 2. Boendeutgiftsandelar, spridning mellan grupper, procent. Kalla: SCB. Tillampade nivaer for
boendeutgiftsandelar i analysen, procent.

Bostadsratts- och smahuspriser samt nyproduktionshyror

Utgangspunkt for skattning av pris for nyproducerade bostadsratter i flerfamiljshus ar observerat
pris pa successionsmarknaden for bostadsratter. Paslag gors for att kompensera for skillnader i
kvaliteter jamfort med nya bostéader, totalt med 9 000 kr/kvm. Detta paslag kan delas upp dels i
extra betalningsvilja for att bostaden ar helt ny, vilket kan skattas till ca 3 000 kr/kvm, och dels
extra betalningsvilja for sarskiljande kvaliteter i de nyproducerade bostaderna, som t ex stora
balkonger, moderna kok och badrum mm, totalt skattas detta till ca 6 000 kr/kvm.
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Avgift antas till 650 kr/kvm/ar. Nyproducerade bostadsratter i Stor-Malmo hade under 2017 i
genomsnitt avgifter i intervallet 590-715 kr/kvm/ar beroende pa storlek, mindre bostader hogre

avgift per kvadratmeter och storre lagre. Analyserade successionspriser i dataunderlaget normeras

aven pa denna niva (650 kr/kvm/ar) for att goras jamforbart och darmed ge rattvisande medelvérden

per lagenhetsstorlek.

For att rimliga l6nsamhetskrav ska kunna moétas har marknader med betalningsvilja for nya
bostadsratter som ar storre an 23 000 kr/kvm plus lan i féreningen betraktats som kommersiellt

byggbara. For berdkningsmodellen betyder detta att byggandet av bostadsrétter i kommuner med
lagre priser satts till noll. Detta &r en foérenkling, som kan ge upphov till viss underskattning, vilket

diskuteras vidare i samband med redovisningen av resultat av berdkningarna langre fram i
rapporten. Figur 29 redovisar tillampade priser for bostadsratter per kommun férdelade pa
lagenheter med area 50 och 80 kvadratmeter, som i analysen tilldelas ensam- respektive

sammanboende hushall.

50

Béstad IR Ao 64 000
Landskrona [N T 48 000

Lund I o 44 000
Ystad e 44 000
Lomma L 43 000
Vellinge I 43 000
Hoganas e 37 000
Malmé Il 37 000
Staffanstorp IIIIELI I 35 000
Totalt Skane IIIIINEEENEEEFZLE 35 000
Angelholm R0 35 000
Helsingborg 2 34 000
(GEEREEE 25000 RZE
Kéaviinge e 34 000
Burlty Iz 33 000
Trelleborg [INEEL LN 32 000
Hassleholm IIIEIEGEGYZA N 31 000
Eslov Il 29 000
Svedala L 29 000
Hoor I e 28 000
Skurup IR 28 000

Bostadens storlek, kvm

80
LN 60 000
L 42 000
L0 39 000
Ll 42 000
T 43 000
Ll 42 000
LN 32 000
P AL 36 000
L 35 000
L 33 000
P AN 36 000
L 33 000
L 35 000
L 31000
TN 32 000
TN 32 000
LI 25 000
L 28 000
L 27 000
PRI 28 000
IO 25 000

Bjuv [RET Y 23 000

Horby IEEL N 23 000
Sjébo [ 21 000
Astorp INNERAE 21 000
Ostra Géinge NP N 21 000

Bromalla ENELICLLE 20 000 Marknader med betalningsvilja
Simrishamn IEEKICI0E 20 000 lagre &n vad som kravs for att
motivera byggande pa
kommersiella villkor. Har sétts
marknadsdjupet till noll fér BR.

Kiippan ISEEELLSCH 19 000
Orkelljunga LI 18 000
Svaldv LI 17 000
Tomelilla INEIIN 17 000
Osby L0 14 000
Perstorp [NIELYUM 14 000

0 10000 20000 30000 40000 50000 60000

kr/kvm (avgift 650 kr/kvm/ar)

[ 12000 K
Lo 24 000
RN 20 000
SRR 20 000
[ 12000 PAR
L 17 000

[ 12000 AR
L 18 000
IELLL 19 000
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AL 16 000
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kr/kvm (avgift 650 kr/kvm/ar)

Figur 29. Pris for bostadsréatter p& successionsmarknaden samt paslag for nyproduktionskvaliteter, dar summan &ar
antaget pris for nya bostadsratter vid avgiftsniva 650 kr/kvm/ar. Kalla: Valueguard, Varderingsdata och Evidens.

[l Pris nyproduktion, kr/kvm
[ Successionspris, krfkvm

70000 0 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000
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For hyresratter ar bilden mer komplicerad eftersom antagande maste goras som harmonierar med
fyra olika hyresnivaer for varje marknad:

1
2.
3

4.

Betalningsvilja for nya hyresrétter
Lonsamhetskrav vid nyproduktion
Hyra efter investeringsstéd

Begransningar som ges av forhandlingssystemet (férhandlad hyra)

En forsta observation ar att medelhyran for nyproducerade hyresréatter i Skane ar cirka 1 600 kr/kvm
och ar. Nivan kan vid en forsta anblick framsta som orimligt 1dg med tanke pa radande
produktionskostnader och krav pa avkastning, som ar tvingande aven for offentligt d&gda aktorer.
Forklaringen &r att Skaneregionen har nyttjat investeringsstoden flitigt, Skane ar till och med den
del av Sverige som beviljats stod till flest antal bostader fram till slutet av 2018.

For att hantera de fyra olika och delvis motstridiga hyresnivaerna som kan avlasas pa varje
delmarknad anvands en metod déar hyran:

| forsta hand satts till den niva som nyproducerade hyresratter har formedlats till i
kommunen

Om denna hyra ar lagre an medelhyran for nyproducerade hyresratter i Skane satts hyran till
lanets medel, dvs 1 600 kr/kvm

Slutligen, om den hyra som satts med denna metod &r hdgre an betalningsviljan i
kommunen, sétts marknadsdjupet till noll, eftersom en hyra som 6verstiger betalningsviljan
signalerar att hushallen kommer avsta fran att efterfraga bostaderna, vilket i sin tur innebéar
hoga vakanser. Med hoga vakanser ar investeringen olonsam for fastighetsagaren som da
avstar fran att bygga. Aven om detta i princip ar riktigt, innebar antagandet en férenkling av
verkligheten, vilket ger ett visst inbyggt fel i berakningsmodellen. Detta diskuteras vidare i
kommande avsnitt.
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Figur 30 redovisar dversiktligt antagen hyra per kommun och for de tva tillampade
bostadsstorlekarna 50 och 70 kvadratmeter. | figuren framgar dven betalningsvilja, som berdknats
som boendeutgift med utgangspunkt fran observerade priser pa andrahandsmarknaden for
bostadsratter i respektive kommun. Slutligen redovisas aven utgaende hyra for nyproducerade
hyresratter i figuren.

Bostadens storlek, kvm
Kommun 50 70
Bastad
Lund | |
Helsingborg | |
Landskrona | |
Malmé | |
Lomma | |
Ystad | |
Vellinge | |
Angelholm \ |
Staffanstorp ‘ |
Hoganas | |
Kristianstad | |
Burldv | |
Kavlinge | |
Trelleborg | |
Eslév | |
Hassleholm | |
Svedala | |
Skurup | |

Simrishamn | |
Sjobo | Marknader med betalningsvilja |
Svalbv | lagre an vad som kréavs for att |
Bromblla | motivera byggande pa |
Klippan | kommersiella villkor. Har sétts |

. . .. Antagen hyra, kr/kvm/ar
Orkelljunga | marknadsdjupet till noll for HR. |

. Betalningsvilja/boendeutgift kr/kvm/ar

Tomelilla | | Utgaende hyra, kr/kvm/ar
Osby | |

Perstorp | |
Ostra Géinge
0 400 800 1200 1 600 2000 2400 2 800 3200 0 400 800 1200 1600 2 000 2400 2800 3200
Krlkvm/ar Krfkvm/ar

Figur 30. Antagna hyror per kommun samt betalningsvilja och observerade utgaende hyror for nyproducerade
hyresréatter. Kommuner dar betalningsviljan ar lagre an utgadende hyra och lagre &n snittet i Skane har asatts
marknadsdijupet noll. For tvdor intrader detta frAn och med Horby i figuren och for treorna fran och med Bjuv. Observera
att det i flera kommuner har hyrts ut bostader till hyror som ar hogre an den beréaknade betalningsviljan, vilket t ex kan
forklaras av att det sannolikt &r mycket begransade volymer. | Orkelljunga, Tomelilla och Ostra Géinge déljs markeringen
for utgdende hyra i figuren av markeringen for antagen hyra. Kalla: Bostadsférmedlingar, hyresvardar, Varderingsdata,
Valueguard och Evidens.

For exempelvis Ystad finns noterade forhyrningar av nya
hyresratter, tvaor, for ca 1 500 kr/kvm och ar, vilket &r lagre &n vad
som bedéms som nddvandigt for att mota I6nsamhetskrav och
darfor antas hyran i berakningarna till 1 600 kr/kvm/ar, vilket ar
medel i lanet. | Ystad ar samtidigt betalningsviljan fér nya
hyresratter med marginal 6ver 1 600 kr/kvm/ar.
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Smahuspriser bestams i likhet med bostadsratterna genom analys av éverlatelser pa
successionsmarknaden. Kvalitetsskillnader mellan det aldre smahusbestandet och nyproducerade
smahus antas uppga till i genomsnitt 6 000 kr/kvm. Genomsnittlig storlek fér smahus antas till 110
kvadratmeter for att tyngdpunkten pa de nya smahusen antas vara forskjuten mot rad- och parhus
fore friliggande smahus. Driftkostnad antas till 350 kr/kvm/ar.

For smahus satts lagsta pris som mojliggor byggande pa kommersiella villkor till 17 000 kr/kvm. |
kommuner med lagre betalningsvilja har marknadsdjupet satts till noll. Denna forenkling resulterar i
viss underskattning, vilket diskuteras och kvantifieras i den slutliga beddmningen av marknadsdjup
for smahus i regionen.

Finansieringsvillkor for hushall

Det saknas offentliga data éver belaningsgrader i nyproduktionen per upplatelseform och kommun.
Den data som finns tillganglig fran Finansinspektionen &r antingen fordelad per upplatelseform for
riket som helhet eller fordelad per region men aggregerad for samtliga upplatelseformer, se figur 31.
Redovisningen av belaningsgrad per upplatelseform visar att belaningsgraderna i genomsnitt var
som hdgst 2013, cirka 69 procent for bostadsratter och 65 for smahus, for att darefter ha fallit till
knappt 66 procent for bostadsratt och 62 procent for smahus med aganderétt. Intressant att notera ar
att belaningsgraderna borjade sjunka tillbaka redan 2013, dvs fore inforandet av de numera tva
amorteringskraven. Den regionala data som finns att tillga ver belaningsgrader visar att Stormalmo
i genomsnitt for samtliga typer av agda bostader hade en niva 2017 pa 64,4 procent samtidigt som
ovriga landet hade 66,7 procent. Stockholmsregionen redovisar de lagsta belaningsgraderna, dar den
i genomsnitt uppgar till 58,5 procent.

Orsaken till variationen i belaningsgrad kan till stor del forklaras med skillnader i prisnivan. Med de
hogsta priserna blir rante- och amorteringsutgifterna alltfor hoga i Stockholm for att hushallen ska
kunna bara de utgifter som foljer av hogre belaningsgrader. Och omvant i 6vriga landet, med de
lagsta priserna kan hushallen bara en storre skuldborda matt som andel av bostadens varde eftersom
skuldbeloppen och déarmed utgifter for réntor och amorteringar i absoluta tal &r lagre.

Pa motsvarande satt varierar amorteringarna. Bade som andel av disponibel inkomst och som andel
av skuld. | Stor-Malmo ar amorteringstakten i genomsnitt 1,4 procent av laneskulden och i Gvriga
landet 2,1 procent. Uppgifterna géller 2017 och harror fran Finansinspektionens undersokning som
redovisades i april 2018 med data insamlad under hosten 2017, vilket betyder att effekter av det
andra amorteringskravet inte kunnat fangas i siffrorna. Kommande rapport under varen 2019 kan
forvantas redovisa nagot hogre grad av amortering bland hushallen.

For att asatta varje kommun i Skane ett rimligt varde pa bade belaningsgrad och amorteringstakt har
sambanden mellan belaningsgrad och amorteringstakt samt prisniva analyserats, se figurer 32-33.
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Belaningsgrad och amorteringstakt

Belaningsgrad for olika sakerhetsobjekt, nya lan, procent, 2017 Genomsnittlig belaningsgrad per region, nya lan, procent, 2017
Kalla: Finansinspektionen 2018 Kalla: Finansinspektionen 2018
Ar Ar
68,0
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Andel som amorterar och amorteringsutgift som andel av inkomst och skuld for olika regioner, nya lan, 2017
Kalla: Finansinspektionen 2018
Region
Storstockroim I > I ¢ I
Storgoteborg M 735 I < ¢ I 12
Stormalmi 78 49 1.4
Oviiga stora stacier N 0> I ¢ I 1.5
Guriga landet 848 44 21
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Andel som amorterar Andel av inkomst Andel av skuld

Figur 31. Belaningsgrad per upplatelseform (sékerhetsobjekt) for nya I&n under perioden 2011 till 2017. Genomsnittlig
belaningsgrad for nya lan per region (Stor-Stockholm, Stor-Goteborg och Stor-Malmg) samtliga upplatelseformer under
perioden 2011-2017. | underkant redovisas per region andel av hushallen med bolan som amorterar, amorteringsutgift
som andel av inkomst och amortering som andel av skuld. Kalla: Finansinspektionen.
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Figur 32. Samband mellan belaningsgrad och pris for Figur 33. Samband mellan amortering (amorteringsutgift i
bostadsratter. relation till lanets storlek) och pris for bostadsratter.
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Sambandet mellan belaningsgrad och bostadsréttspris visar pa ett fornallandevis starkt samband, dar
ungefar 95 procent av variationen i belaningsgrad kan férklaras med skillnader i pris i de olika
regionerna. Det knappa antalet observationer gor att analysen far betraktas som en 6versiktlig
skattning av hur belaningsgraden fordelar sig mellan marknader med olika forutsattningar. For
enskilda kommuner kan naturligtvis andra faktorer, som exempelvis demografiska villkor, ge andra
forutsattningar. FOr att hantera osakerheten gors kanslighetsanalyser som redovisas i rapportens
avslutande del. Tillampningen av regressionernas ekvationer mojliggér dock att systematiskt asatta
unika varden pa belaningsgrad och amorteringstakt, som visar sig kvalitativt ge nivaer som framstar
som rimliga i relation till varandra och 6vriga kénda datapunkter.

Belaningsgrad och amortering som andel av lan
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Figur 34. Belaningsgrad och amortering som andel av lan.

For Skane ger regressionen lagst belaningsgrad och amorteringstakt i Bastad och hogst i
kommunerna Osby och Perstorp. | Malmé kommun skattas belaningsgraden till drygt 66 procent
och amorteringstakten till ca 1,8 procent. Motsvarande tal for Lund &r 65 procent respektive 1,6
procent. | Bastad ar priserna pa marknaden hogre &n vad som motiveras av kommuninvanarnas
inkomster. Att Bastad redovisar lagre belaningsgrader &r sannolikt en f6ljd av att hushall med goda
inkomster koper smahus i kommunen men att de anvands som fritidshus. Fritidshus forvarvas i
storre utstrackning av hushall med eget sparkapital och redovisar normalt lagre belaningsgrader &n
smahus med reguljar anvandning. | figur 34 ges en dversikt av niva for belaningsgrad och
amortering som andel av 1an per kommun i Skane som tillampas i berdkningarna.
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Hushallens boendepreferenser

For att kunna skatta ett marknadsdjup maste analysen ocksa omfatta hushallens preferenser. Med
preferenser menas dels om hushallen foredrar en successionsbostad eller en nyproducerad bostad
nar de flyttar och dels vilken upplatelseform de i forsta hand onskar. For att undersoka
skanehushallens preferenser har en enkatundersokning genomforts dar fragor om boendepreferenser
stallts till knappt 1 800 hushall i Skane.

Bostadsmarknadernas struktur i Skane

Antal bostader
121

20 000

40 000
F'ers jorp 60 000

Orkellj nga Mal & Helsihgborg

74 487

Krj tlansta Upplatelseform

Asto M bostadsratt

sslehol .
hyresratt
Osby elllnge I aganderatt
Bromo”a\ \\ /// ﬁdskmna
TomelN /

Trelleborg
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BJUV - O\ Angelholm
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-. . \
s | s 000®

valov / Hoganas
Ostra Gomge / \ Kavllnge

Skurup ® Eslov
Kllppan /
Horby S]Db{)

Béstad . Staffanstorp

Hoor Simrishamn
Svedala Lomma

Figur 35. Bostadsmarknadernas struktur i Skane. Kommunerna ar sorterade efter antal bostader per kommun och
upplatelseform. Langst ut i cirkeln redovisas den upplatelseform som har flest antal bostader i kommunen och langst in
den med minst antal bostéader. Kélla: SCB och Evidens.

Det &r rimligt att anta att den nuvarande strukturen pa den bostadsmarknad ett hushall bor pa,
paverkar preferenserna. Kommuner med stor andel boende i flerbostadshus upplatna med hyres-
eller bostadsréatt kan antas ha en storre andel hushall som foredrar dessa boendeformer. Kommuner
som i hog utstrackning bestar av smahus har sannolikt en stor andel hushall som foredrar smahus.
Tillgangen pa en viss boendeform bor aterspeglas i hushallens preferenser.
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Som tidigare visats ar det framférallt Malmo, Helsingborg och Lund som domineras av
flerbostadshus och som alla tre har stora andelar av bade bostadsratter och hyresbostader. Det &r
ocksa i dessa tre kommuner som huvuddelen av bostadsrattsmarknaden ar koncentrerad. | Ovriga
kommuner, undantaget Landskrona och Burldv, dominerar smahusen pa bostadsmarknaden &ven
om det ocksa finns en pataglig hyresrattsmarknad. | bade Landskrona och Burlév domineras
marknaden av hyresbostéader, se figur 35, som redovisar en dversikt av bostadsmarknadens struktur
i Skane avseende férdelning och antal bostader per upplatelseformer per kommun.

Bostadsréattspriser per kommun, Q3 2018
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Figur 36. Bostadsrattspriser i Skane per kommun, avser successionsmarknaden kvartal 3 2018. Kalla:
Valueguard och Vérderingsdata.

En ytterligare faktor som kan antas strukturera hushallens boendepreferenser ar prisnivan.
Kommuner med hdga bostadspriser ar ett uttryck for stor efterfragan. En analys av
bostadsrattspriser indikerar darfor att hushallen har relativt hoga preferenstal for bostadsratter i
kommuner med hdga bostadsrattspriser. Omvant kan antas att kommuner med laga
bostadsrattspriser redovisar lagre preferenser for bostadsratter och hogre for exempelvis smahus om
kommunen samtidigt domineras av smahusmarknaden.

Utifran denna logik skulle de stora kommunerna Malmé, Lund och Helsingborg, samtliga redovisa
relativt hdga preferenstal for bostadsratter medan mindre kommuner som Perstorp, Bromélla och
Osby skulle redovisa lagre preferenstal for bostadsratter. | figur 36 redovisas bostadsrattspriser pa
successionsmarknaden per kommun. En indelning gors i tre prissegment, priser 6ver 20 000
kr/kvm, priser i intervallet 10 000 — 20 000 kr/kvm och priser under 10 000 kr/kvm. Denna
segmentering i pris tillampas vid gruppering av data fran genomford enkatundersokning.

Data fran enkatundersokningen har analyserats med en rad olika indelningsgrunder. Trots 1800
insamlade svar &r det en utmaning att behalla tillrackligt manga respondenter for att felmarginalen
inte ska bli for stor. Malmo och regionen som helhet tillater brytning i ensam- och sammanboende
hushall. Inom respektive upplatelseform ar spridningen liten mellan dessa hushallstyper for
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bostadsratter och hyresratter. For smahus avviker ensamhushallen kraftigt nedat med en preferens
som &r ungefar en tredjedel av de sammanboende hushallens, vilket framstar som rimligt.

Skars preferenser pa marknadernas attraktivitet matt som pris for bostadsratter pa
successionsmarknaden framkommer monster med laga preferenser for bostadsratter i svaga
marknader, hogre i starka marknader. Hyresratter redovisar det omvéanda sambandet. Nya
aganderétter har i likhet med bostadsréatter hogst preferens i de starkaste marknaderna.
Preferensmonstret stammer relativt val med antaganden ovan om att preferenser paverkas av
struktur och priser.

Preferens for nya bostader per upplatelseform och marknad
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Figur 37. Preferens for nya bostader per upplatelseform. Brytning av data har gjort pd marknad, familjestallning och
bostadsrattspris. Preferenstalen ar redovisade i nio olika geografiska indelningar fér nyproducerad bostadsratt, hyresratt
och aganderatt (smahus). For Skane som helhet och fér Malmé redovisas brytning efter familjestallning, for 6vriga
geografiska indelningar redovisas total for badde ensam- och sammanboende. Malmo, Helsingborg och Lund redovisas
separat. Kristianstad, Hassleholm, Landskrona, Trelleborg och Angelholm redovisas i grupp och slutligen sammanférs
6vriga kommuner i lanet i en kommungrupp. Brytning redovisas dven efter kommunernas prisniva uttryckt som pris for
bostadsratt i kr/kvm. | berdkningarna har de mest detaljerade vardena anvants, vilket t ex betyder att sammanboende i
bostadsratt i Malmo har &satts preferenstalet 15 procent. For 6vriga regionen tillampas preferenstalen som redovisas per
prisintervall, vilket betyder att t ex Osby som har laga bostadsrattspriser asatts preferenstalet 4 procent for bostadsratter,
9 procent for hyresratt och 9 procent for aganderatt.

Resultatet av enkaten till hushallen i Skane visar att preferenstalen for nya hyresbostader, dvs den
andel som foredrar nyproducerad hyresratt vid en flytt, ar lagre an for dvriga upplatelseformer.
Enda undantaget ar nér analys gors av marknader med de l&gsta bostadspriserna, dér bostadsréatter
enligt enkéten har lagre preferenser an hyresréatter och aganderétter.
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Det har inte legat i uppdraget att fullt ut utreda varfor preferenserna for nya hyresratter ar laga. Men
nagra mojliga forklaringar kan anda lyftas fram for fortsatt diskussion. Nya hyresbostader har
vasentligt hogre hyror &n &ldre hyresratter. Skillnaderna kan vara cirka 50 — 100 procent, &ven om
bostaderna i princip har likartade lagesegenskaper. Dessa skillnader speglar inte skillnader i vilka
boendetjéanster aldre eller nyare hyresbostader levererar. Manga hushall féredrar da att i forsta hand
efterfraga en aldre och darmed billigare hyresrétt.

Att efterfragan i huvudsak riktas mot det aldre och billigare bestandet av hyresbostader forstarks av
att hushall som relativt sett har de storsta preferenserna for hyreshboende, ensamboende unga och
aldre, samtidigt &r de hushallsgrupper som redovisar de lagsta inkomsterna. Nyproduktionen blir da
dyr for dessa hushall. For den stora och breda hushallsgruppen i familjebildande aldrar, fran 35-
arsaldern, kommer troligen det stora och prismassigt varierade utbudet av smahus dven fortsatt vara
den dominerande boendeformen i manga skanska kommuner. Det har varit ett langsiktigt billigare
alternativ for manga hushall. Nya hyresratter for barnfamiljer med flera barn och som kanske kréaver
boytor pa uppemot 100 kvadratmeter eller storre, blir ett i langden mycket kostsamt alternativ
jamfort med att sjalv dga. Efterfragan fran denna stora hushallsgrupp forblir darfor troligen relativt
begransad i forhallande till hushallsgruppens storlek.

En grundlaggande forklaring till att nya hyresratter ger hushallen hogre boendeutgifter &n
tillgangliga alternativ pa smahus- och bostadsrattsmarknaderna ar skillnader i utgifter for kapital.
Vid investeringar i nya hyresratter krévs att investeraren bidrar med mellan 30 till 40 procent eget
kapital. For detta kapital kraver investeraren en marknadsmassig avkastning som hamnar pa
hyresavin. Nar hushallen forvarvar bostadsratter och smahus, maste dven de bidra med eget kapital,
men det insatta egna kapitalet leder inte till en utbetalning. Boendeutgiften blir da, allt annat lika,
lagre i det av hushallen eget dgda boendet.

Over tid innebar dessutom inflationen en real amortering av hushallens 1an, vilket minskar
hushallens kapitalkostnad dver tid. For hyresgaster hojs hela hyran arligen utifran forhandlingar
som syftar till att kompensera fastighetségaren for kostnadsokningar. Sammantaget innebér lagre
utgifter for eget kapital och automatisk amortering med hjalp av inflation att boendeutgifterna i
agda boenden blivit lagre an for hyresboende.

De nyligen inforda amorteringskraven hojer boendeutgifterna pa den dgda marknaden for hushall
utan tillrackligt sparkapital, ofta yngre hushall. Det innebar hogre trosklar for intrade pa
agarmarknaderna for dessa grupper och darmed mindre mojligheter att efterfraga bostadsratter,
vilket i sin tur rimligen innebar en storre efterfragan pa hyresbostader. Storleken pa denna effekt ar
det emellertid svart att uttala sig om.

For hushall med god ekonomi och valfrihet pa bostadsmarknaden &r det inte bara langsiktiga
utgifts- och kostnadsrelationer mellan nya hyresréatter, dgda bostader och &ldre hyresbostader som
talar for att efterfrdgan pa nya hyresbostader begransas jamfort med 6vriga upplatelseformer.

Har paverkas sannolikt preferenser ocksa av marknadens funktionssatt. P4 smahus- och
bostadsrattsmarknaderna kan hushallen valja mellan olika bostaders egenskaper eftersom
prismekanismen innebér att olika typer av bostader finns direkt tillgangliga. Hushallen kan da gora
aktiva val mellan kostnader och egenskaper, inklusive lagesegenskaper. Manga hushall med god
ekonomi och valfrihet pa bostadsmarknaden finner sannolikt en sadan marknad mer attraktiv an att
avvakta ett erbjudande inom ramen for ett kosystem. Kosystemet innebér att hushallet inte vet med
sékerhet var en erbjuden lagenhet kan forvéantas vara beldgen eller nér ett tillrackligt intressant
erbjudande ges. Detta innebéar rimligen att efterfragan pa nya hyresréatter fran ekonomiskt starkare
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hushall begréansas till efterfragan i samband med plétsliga och i varierande grad oplanerade
forandringar av boendebehovet.

| figur 37 ges en sammanstéllning av de preferenstal som tillampats i analysen. En kombination av
olika indelningsgrunder har varit nédvandig for att sakerstalla tillracklig statistisk signifikans med
tillgangligt material.

Flyttfrekvenser

Vid sidan av preferenser paverkas marknadsdjupet ocksa av flyttfrekvens. Hoga preferenser for
nyproduktion spelar ju ingen roll om hushallen inte valjer att flytta. Data fran SCB visar att
flyttfrekvenserna varier mellan olika hushallstyper. Sammanboende som i hdgre utstrackning bor i
storre bostader inklusive smahus redovisar lagre flyttfrekvenser an ensamhushall. Yngre hushall har
en hogre flyttfrekvens an aldre hushall.

Flyttfrekvens per hushéllstyp och kommun 2017
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Figur 38. Flyttfrekvens per hushallstyp och kommun. Kalla: SCB.

Flyttfrekvenserna varierar mellan ca 8 procent (Lomma) upp till drygt 15 procent, Malmé och
Lund. I figur 38 redovisas flyttfrekvens per kommun fordelat pa ensam- och sammanboende samt
totalt for samtliga hushall. Ett par mindre kommuner utmarker sig med mycket hoga flyttfrekvenser
for ensamhushall, vilket sannolikt beror pa tillfalliga variationer, men samtidigt &r den totala
flyttfrekvensen for samtliga hushallsgrupper i dessa kommer pa mer genomsnittliga nivaer for
regionen, vilket ocksa varit utgangspunkt for berakningarna i analysen.
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Flyttmodnster mellan kommuner

Men det &r inte bara flyttfrekvensen inom den egna kommunen som paverkar marknadsdjupet for
nyproduktion. Det finns dessutom en inflyttning fran andra kommuner som kan paverka efterfragan
pa nya bostader genom att kdpkraft hamtas fran ett storre omland.

For att forsta i vilken utstrackning marknadsdjupet i en kommun paverkas av inflyttning fran andra
kommuner maste flyttmonstren till nyproduktion kartlaggas. Nyproduktion kan ha andra
flyttmonster an successionen, sarskilt pa grund av att nyproduktionen normalt har hégre priser och
hyror &n successionsbostader.

For att kartlagga flyttmonster till nyproduktion har ett antal nyproducerade fastigheter identifierats i
varje kommun. | praktiken géller det fastigheter med fardigstéallande senast 2016 eftersom
folkbokforeningen sker med efterslapning. Finns ingen nyproduktion, alternativt for fa fastigheter
med byggar 2016, har de senaste tillgangliga byggaren studerats. Utifran folkbokforingen har sedan
den andel inflyttare till nyproduktionen, eller nastan nyproduktion, som kommer fran den egna
respektive fran andra kommuner beréknats. Resultaten for nyproduktion totalt samt for respektive
upplatelseform redovisas i figur 39 till 42. Generellt redovisar kommunerna runt Malmé den storsta
andelen inflyttare fran andra kommuner. Omvant redovisar kommuner i norra och mellersta Skane
en lag andel inflyttare fran andra kommuner. Resultaten varierar dock nagot for de olika
upplatelseformerna.

Andel inflyttare fran egen kommun till nyproducerade bostader per kommun

% inflyttare fran egen kommun % inflyttare fran egen kommun, &ganderatt % inflyttare fran egen kommun, hyresratt % inflyttare fran egen kommun, bostadsratt
Perstorp Eslov 100% Orkelljunga 100% Bjuv
Orkelljunga Hérby 100% Landskrona [N 7% Astorp
Sjobo Perstorp 100% Perstorp NN <% Hassleholm
Klippan Kristianstad % Kiippan N ©' % Horby
Harby Helsingberg % sjobo [N ©0% Eslév
Ostra Géinge Malmd % Ostra Goinge [INIININEGEGEGEGEGEEN 587 Helsingborg
Landskrona Bastad % Horby [ 7% Landskrona
Bromélia Bromélla Hassleholm [N 82% Kristianstad
Héssleholm Sjsbo Bromélia [N 81% Malmé
Eslév Kiippan Astorp [N 79% Svedala
Kristianstad Skurup Trelleborg NN 76% Vellinge
Skurup Angelholm Eslov [N 75% Lund
Malmé Orkelljunga Ystad [N 75% Angelholm
Svalov Landskrona Skurup [N 75% Héganés
Bastad Hassleholm Héganas [N 74% Béstad
Astorp Lund Kristianstad [N 74% Kavlinge
Helsingborg Ystad Bjuv [ 74% Ystad
Ystad Simrishamn Malms [ 73% Trelleborg
Simrishamn Svalév Kaviinge [N 72% Staffanstorp
Bjuv Burlgv Tomelilla [N 71% He6r
Tomelilla Svedala Bastad [N 71% Burlgv
Trelleborg Bjuv Heor [N 71% Lomma
Angelholm Trelleborg Simrishamn [N 70% 0% 50% 100%
Héganas Hoganés Helsingborg NN 69% Andel egen kommun
Héor Hoor 58% Angelholm NN 69%
Kaviinge Osby 1 57% Osby I 64%
Osby Lomma : 52% Staffanstorp NN 59%
Svedala Vellinge 51% Vellinge NN 57%
Lund Tomelilla 50% Svedala [N 55%
Vellinge Staffanstorp 6% Lund 47%
Staffanstorp Kavlinge 5% Burlév 38%
Lomma Astorp 39% Lomma 21%
Burlév 0% 50% 100% 0% 50% 100%
0% 50% 100% Andel egen kommun Andel egen kommun
Andel egen kommun
Figur 39. Inflyttning till nya  Figur 40. Inflyttning till Figur 41. Inflyttning till nya  Figur 42. Inflyttning till nya
bostader, andel hushall nya aganderatter, andel hyresratter, andel hushall bostadsratter, andel hushall
fran egen kommun. hushall fran egen fran egen kommun. fr&n egen kommun.

kommun.
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Bostadsmarknaden i Skane har under perioder paverkats av efterfragan fran danska hushall.
Gynnsamma relationer mellan landernas valutakurser och bostadsprisernas niva pa bada sidor om
sundet skapar 6ver tiden olika incitament for danskar att bosétta sig i Skane. For narvarande &r
efterfragetillskottet litet fran Danmark. Skanes kommuner har genomgaende negativa flyttnetton
med Danmark. Fran Malma var det 2017 cirka 480 fler personer som flyttade till Danmark an i den
motsatta riktningen, se figur 43. Den danska kronan, som ar knuten till euron, ar forhallandevis
stark men sedan de danska bostadspriserna foll kraftigt 2007 — 2009 har Malmaés priser utvecklats
ungefar i paritet med Kopenhamns, se figur 44. Fram till 2006 var bostadspriserna i Skane nastan 50
procent lagre och den kostnadsfordelen finns inte for nérvarande, vilket rimligen minskar intresset
fran den danska sidan. Sammantaget betyder detta att det inte funnits anledning att ta hansyn till
eventuell efterfragan fran Danmark vid berakning av marknadsdjup for bostader i Skane.

Flyttningar netto mellan Sverige och Bostadspriser for lagenheter i Malmo
Danmark 2017 centrum och Képenhamns kommun,
Antal fasta priser
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Figur 43. Flyttningar netto mellan Sverige och Danmark Figur 44. Bostadspriser for lagenheter i Malmé centrum
2017. Kalla: Orestat. och Képenhamns kommun, fasta priser. Kalla:

Valueguard och Realkreditradet.
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Sammanfattning av kalkylantaganden for Malmo, Lund och Helsingborg

De stora stadernas antaganden i berékningsmodellen ar séarskilt intressanta att lyfta fram eftersom en
stor andel av nyproduktionen i bostadsrattsform kan forvantas i dessa kommuner. Antaganden for
dessa storre kommuner kan sammanfattas i punktform och aterfinns ocksa i figurerna 45-47.

Bostadsratter

FOr bostadsratter antas foljande:

e Prisnivan antas for nyproduktion vara mellan 44 000 — 50 000 kr/kvm beroende pa storlek,
dar Lund asatts det hogsta priserna och Malmo de lagsta.

e Boendeutgiftsandelarna har satts till 24 procent fér ensamboende och 16 procent for
sammanboende, vilket ar ett antagande som delas med évriga kommuner i Skane.

e Amortering har satts till mellan 1,3 — 1,5 procent och belaningsgrad 59 — 61 procent.

o Flyttfrekvenser varierar mellan 10 och 19 procent, dar Lund redovisar hog flyttfrekvens for
ensamboende.

o Preferenser for nya bostadsratter varierar mellan 8 och 15 procent

e Andelen inflyttare fran egen kommun varierar mellan 64 och 77 procent, dar Helsingborg
har den mest lokala marknaden av de tre storstadskommunerna och Lund storst inflyttning
fran andra kommuner.

Pris BR, kr/kvm Boendeutgiftsandel BR Amortering BR Belaningsgrad BR Flyttfrekvens Preferens BR Andel fr egen kn BR Kommun
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Figur 45. Berakningsantaganden for Malmo, Lund och Helsingborg avseende bostadsrétter.
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Hyresratter

For hyresrétter gors foljande antaganden:

e Hyresnivan antas for nyproduktion vara mellan 1 700 — 1 995 kr/kvm beroende pa
bostadsstorlek, dar Helsingborg asatts de hogsta hyrorna och Malmo de lagsta.

Preferenser varierar mellan 4 och 6 procent

Boendeutgiftsandelarna har satts till 35 procent fér ensamboende och 21 procent for
sammanboende.

Flyttfrekvenserna varierar mellan 10 och 19 procent, dar Lund redovisar hog flyttfrekvens
for ensamboende.

Andelen inflyttare fran egen kommun mellan 47 och 73 procent. Lund redovisar saledes en

mycket omfattande inflyttning fran andra kommuner, vilket &r naturligt pa grund av stor
andel studenter. Inflyttningen till nya hyresratter fran andra kommuner till Malmo och
Helsingborg ar ungefar pa samma niva som for bostadsratter. Lund avviker med en betydligt
storre inflyttning fran andra kommuner till nya hyresrétter an till nya bostadsratter.
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Figur 46. Berakningsantaganden for Malmd, Lund och Helsingborg avseende hyresratter.
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Smahus

For smahus antas féljande:

e For smahus och radhus med &ganderétt antas priserna i de tre stora kommunerna variera
mellan 3,2 miljoner kr till 3,9 miljoner kronor.

e Boendeutgiftsandelarna &r 24 procent for ensamboende och 16 procent fér sammanboende.
e Amortering och belaningsgrad sétts lika som for bostadsratter, liksom flyttfrekvens.

e Preferenser for nya smahus varierar mellan 3 och 8 procent, lagst i Lund och hogst i
Helsingborg.

e Andelen fran egen kommun varierar mellan 77 och 92 procent, dar smahusmarknaden i
Helsingborg ar nagot mer lokal &n i Lund och Malma.

Pris AR, Mkr Boendeutgiftsandel AR Amortering AR Belaningsgrad AR Flyttfrekvens Preferens AR Andel fr egen kn AR Kommun
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Figur 47. Berakningsantaganden for Malmo, Lund och Helsingborg avseende smahus.
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RESULTAT -
BERAKNAT MARKNADSDJUP




Resultat — beraknat marknadsdjup

Med redovisade antaganden kan marknadsdjupet, dvs det antal bostader som kan antas efterfragas
av hushallen till aktuella marknadspriser eller nyproduktionshyror, berdknas. | ett forsta steg
berdknar modellen marknadsdjupet till ca 5 500 bostéader totalt i Skane, se tabell 3.

Sammanfattning av marknadsdjup och byggande av specialbostader samt jamférelse med antalet
paborjade och fardigstallda bostader de senaste tre aren

Fardigstallda Paborjade
bostader bostader
Upplatelseform/typ av bostader Marknadsdjup Genomsnitt 3 ar  Genomshnitt 3 &r
BR 1948 1494 2191
HR 2 324+ 2763 4334
AR 1230 1004 1697
Summa 5 503* 5261 8 222
Marknader med laga priser 300
Totalt marknadsdjup 5803
Specialbostader 500 - 700
Summa marknadsdjup och specialbostader 6 300 — 6 500

Tabell 3. *Exklusive sarskilda boendeformer.

Men modellen har som tidigare redovisats antagit att byggandet varit noll i kommuner med laga
priser. Detta ar en férenkling som innebér att resultatet maste raknas upp med det faktiska
byggandet som trots allt finns pa dessa marknader. 1 verkligheten &r det rimligt med ett begransat
byggande i dessa kommuner. | vissa geografiskt strikt avgransade miljoer med attraktiva
egenskaper, exempelvis havsutsikt eller centrala lagen nara service och kommunikationer mm, kan
marknadspriserna vara i linje med produktionskostnader och medge en begransad produktion, trots
laga genomsnittspriser i kommunen. Detta kan forklara att framforallt smahusproduktion rimligen
forekommer i viss utstrackning trots laga genomsnittliga smahuspriser i kommunen, men aven viss
produktion av hyresratter.

Pabérjade bostader i genomsnitt per ar

Totalt

Bjuv Bromédlla  HO6r Klippan Osby Perstorp  Sjobo Svalov Tomelilla  Astorp Qrkel- Oft.ra
lijunga Goinge
Senaste 55 9 45 14 4 25 25 29 21 29 51 310
tre aren
SEEEs 41 10 34 16 5 32 23 29 14 29 39 276

fem aren

Tabell 4. Paborjade bostader i de kommuner i Skane som berakningsmodellen antagit att byggandet varit noll. Kalla:
SCB



Fardigstéallda bostader i genomsnitt per ar

Totalt

Bjuv Bromélla  Hoor Klippan Osby Perstorp Sjobo Svalov Tomelila  Astorp C_)rkel- C)?Fra
ljunga Goinge
Senaste
tre aren 4 52 8 35 13 3 59 19 31 25 25 20 294
Senaste
fem aren 12 37 23 24 9 3] 36 12 20 24 25 18 243

Tabell 5. Fardigstallda bostader i de kommuner i Skane som berékningsmodellen antagit att byggandet varit noll. Kalla:
SCB.

Slutsatsen &r att berakningsmodellen i detta avseende underskattar framforallt smahusbyggandet
nagot. Byggandet i dessa kommuner har de senaste aren totalt uppgatt till ca 300 bostader per ar, se
tabellerna 4 - 5. Marknadsdjupet for bostader som tillkommer pa marknadsvillkor kan darfor skattas
till totalt ca 5 800 bostader arligen.

Men modellresultatet maste kompletteras ytterligare for att kunna stéllas i relation till faktiskt
byggande. Byggandet av specialbostader i form av sérskilt boende och studentbostader drivs inte i
grunden av marknadsefterfragan, utan sker i stor utstrackning pa andra grunder, framst demografi
och bistandsbeslut enligt sociallagstiftningen. For att kunna jamfora marknadsdjupet med det
faktiskt fardigstallda och paborjade byggandet bor saledes byggandet av specialbostader adderas till
marknadsdjupet. Detta byggande har varierat de senaste aren med mellan 500 till 700 nya
specialbostader, se figur 48. Summan av det berdknade marknadsdjupet och antalet specialbostader
uppgar da till ca 6 300 - 6 500 nya bostader arligen.

Paborjade hyresratter och specialbostader upplatna med hyresratt i Skane lan
6 000
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3000
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m Hyresratter totalt ~ ® Specialbostader

Figur 48. Kélla: SCB

Summan av det skattade marknadsdjupet och byggande av specialbostéder &r hdogre an det
genomsnittliga byggandet de senaste tre aren som uppgar till ca 5 300 bostader, men ar samtidigt
lagre an de 8 200 nya bostader som i genomsnitt paborijats de senaste aren.

Att det berdknade marknadsdjupet samt byggandet av specialbostader &r storre an fardigstallandet
de senaste aren forefaller rimligt. Makrovillkoren for bostadsbyggande har successivt blivit mer
gynnsamma med en ovanlig kombination av fallande rantor och mycket god tillvaxt i bade BNP och
sysselséttning.
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For de marknadsprissatta bostaderna ger berdkningsmodellen utfall som i stort 6verensstammer med
antalet paborjade bostader. Marknadsdjupet for nya bostadsratter skattas till 1 950 medan
pabdrjandet uppgatt till ca 2 200. For smahusen ar det beraknade marknadsdjupet drygt 1 200 nya
smahus samtidigt som knappt 1 700 pabdrjats. Om berakningsmodellens resultat ar riktiga indikerar
det att antalet paborjade bostader ar nagot hogre an den kopkraftiga efterfragan men att avvikelsen
inte ar sarskilt stor. Slutsatsen &r i sa fall att byggandet av smahus och bostadsratter kan komma att
falla mattligt de narmaste aren under forutsattning att makrovillkoren inte férandras avsevart.

Faktiskt byggande av hyresbostader ar stérre an skattat marknadsdjup

Nar det galler hyresbostader uppgar det berdknade marknadsdjupet till drygt 2 300 nya
hyreshostader per ar. Men antalet paborjade nya hyresréatter uppgar till hela 4 300. Avvikelserna
mellan berdknat marknadsdjup och antalet pabdrjade bostader kraver darfor fordjupad analys.

Forutom byggandet i kommuner med laga priser och byggande av specialbostader finns ytterligare
en faktor som bidrar till att antalet pabdrjade hyresbostader de senaste aren dverstiger det beraknade
marknadsdjupet.

Ett flertal kommuner i Skane har ansokt om och beviljats det statliga investeringsstodet for
byggande av mindre hyresbostader, figur 49. Det betyder sannolikt att paborjandet av nya
hyresbostader blivit storre de senaste aren an det annars skulle varit. Berakningsmodellen antar som
tidigare redovisats nyproduktionshyror pa drygt 1 600 kr/kvm/ar. Beviljat stod kraver att
hyresnivaerna sanks till ca 1 350 (fram till och med 2017) respektive till 1 450 kr/kvm/ar (fran
2018). En sadan hyresniva ger ett betydligt storre marknadsdjup eftersom det mojliggor byggande i
miljoer dar betalningsviljan annars &r for 1ag och darmed mojliggor projekt som annars inte skulle
varit [onsamma. Dessutom innebar en lagre hyresniva att fler hushall har mojlighet att efterfraga.
Den samlade effekten blir ett storre marknadsdjup. Fragan ar om det ar mojligt att kvantifiera
effekten av byggande av hyresbostader med investeringsstod. | sa fall kan berakningsmodellens
resultat valideras ytterligare.

Antal lagenheter med beviljade investeringsstdd, 2017 och 2018 tom sista
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Figur 49. Kalla: Boverket
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Antalet paborjade hyreshostader har varit ungefar 2 000 fler &n det skattade marknadsdjupet.
Antalet nya hyreshostader som beviljats investeringsstod har varit runt 1 500 bade ar 2017 och 2018
(till och med oktober). En stor del av differensen mellan det faktiska antalet pabdrjade
hyresbostéder och det skattade marknadsdjupet for nya hyresrétter skulle darmed kunna forklaras av
subventionen av nya hyresbostéader.

Slutsatsen om effekter av investeringsstodet stods av genomforda kanslighetsanalyser av
berédkningsmodellen. Dessa redovisas mer utforligt langre fram. Men i korthet kan konstateras att
hyresnivan i huvudscenariot i modellen &r i genomsnitt 1 626 kr/kvm/ar. En nedjustering av hyran
med 10 procent ger en hyresniva pa ungefar 1 460 kr/kvm/ar. Kanslighetsanalysen visar att en
hyresniva pa 1 460 kr/kvm/ar kar marknadsdjupet med 30 procent till drygt 3 000 nya
hyresbostader. Marknadsdjupet okar alltsa med mer an 700 — 1 000 hyresbostader vid en
hyresséankning om 10 — 15 procent. For bostader med investeringsstdd dr sannolikt hyresnivaerna
ytterligare nagot lagre, varfor effekten rimligen bor vara minst 1 000 fler hyresbostader med
investeringsstoden. Samtidigt byggs minst ca 500 specialbostader upplatna med hyresritt varje ar.
Sammantaget innebér det att ytterligare atminstone ca 1 500 nya bostader i hyresrattsform kunnat
paborjas de senaste aren, utover det antal hyresbostader som beréakningsmodellen resulterat i.
Huvuddelen av avvikelsen mellan beraknat marknadsdjup och antalet pabdrjade bostader de senaste
aren kan darmed forklaras.

Det &r dessutom majligt att efterfragan pa hyresbhostader med nyproduktionshyror underskattas
nagot i berakningsmodellen ocksa av ett annat skél. Intervjuundersékningen om hushallens
preferenser fann relativt laga preferenser for nya hyresbostader jamfort med de dvriga alternativen.
Den laga preferensen kan naturligtvis i grunden vara ett uttryck for att hushallen i hogre grad
foredrar d4gda boendeformer och éldre hyresbostader med betydligt lagre hyresnivaer. Men vid
plotsliga handelser i livet som hushallen inte planerat for kan anda nya hyresbostader visa sig vara
ett alternativ. Exempel pa sadana situationer kan vara nytt jobb pa ny ort, separationer och
skilsmassor eller plotslig forandring av hushallets sammansattning av andra skal. Vid
intervjutillféllet ger respondenterna sannolikt framst uttryck for en mer planerad foréandring av sin
boendesituation och underskattar darfor mojligheten att efterfragan av mer kortsiktigt tvingande
skal kan komma att riktas mot nya hyresbostader. Med hoga hyror jamfort med alternativen utgor
nya hyresbostéder en slags ’spotmarknad” pa bostadsmarknaden, eftersom hyresskillnaderna
jamfort med successionen gor att kotiderna ar kortare. Det ar dock svart att kvantifiera denna effekt
av nya hyresratters funktion som spotmarknad for bostader.
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Sammanfattande slutsatser om marknadsdjup

Sammanfattningsvis visar berdkningarna att:

e Det skattade marknadsdjupet uppgar till ca 5 800 nya bostader per ar i Skane, givet att
bostaderna saljs till marknadspriser eller hyrs ut till nyproduktionshyror som varar mot
aktuella produktionskostnader och marknadsmassiga avkastningskrav. Summan av
marknadsdjup och byggande av specialbostader som tillkommer pa andra grunder an
marknadsefterfragan kan da skattas till ca 6 300 till 6 500 nya bostader per ar, se tabell 6.

e Antalet paborjade nya bostads- och dganderatter de senaste aren ar nagot hogre jamfort med
det berdknade marknadsdjupet. Det kan betyda att byggtakten framover faller nagot for
dessa upplatelseformer.

o Det skattade marknadsdjupet for hyreshostader maste kompletteras med analys av bade det
arliga byggandet av specialbostader som inte tillkommer pa marknadsvillkor och byggandet
av hyresbostader med investeringsstdd som annars antingen inte skulle tillkommit,
alternativt haft hogre hyror och darmed ett mindre marknadsdjup.

e 6300 — 6 500 nya bostader &r en niva som nyproduktionen natt under 2017 och antalet
paborjade bostader det senaste aret visar att nivan pa antalet paborjade bostader sannolikt
kommer 6verstiga det berdknade marknadsdjupet ocksa under 2018.

e Byggandet darmed natt taket for hushallens kopkraftiga efterfrdgan och darfor inte kan
forvantas fortsatta att 6ka de narmaste aren, utan snarast minska nagot, om inte inkomst- och
befolkningsutvecklingen blir snabb.

e Skane tillnor de regioner dar investeringsstodet for nya mindre hyresbostader tycks méta
storst efterfragan bland byggherrar och om stodet bibehalls kan det forklara ett hogre
byggande i Skéane an vad modellresultaten indikerar

o Marknadsdjupet for nya hyresratter ar mycket kansligt for hyresnivaer i nyproduktionen.
Om investeringsstddet avvecklas kan byggandet darfor komma att bromsa ner mot det
berdknade marknadsdjupet relativt snabbt.

Behoven ar fortsatt storre &n hushallens formaga att efterfraga

Beréknat marknadsdjup understiger berakningar av demografiskt betingade behov. Dessa
berdkningar har visat att bostadsbyggandet bor ligga runt 7 600 nya bostader arligen i Skane om
relationen mellan antalet nya bostader och nya hushall ska hallas konstant. Resultatet pekar darfor
mot att glappet mellan behov sprungna ur den demografiska utvecklingen och faktiskt mojligt
byggande utifran hushallens kopkraft sannolikt fortsatter att 6ka.

Detta forhallande innebar rimligen att problemen pa bostadsmarknaden fortsatter att forstarkas. Ett
av de mer centrala problemen ar att hushall som star utanfor och ska etablera sig pa marknaden far
fortsatt svart att ta sig in. Dessa hushall kan grovt delas upp i tva kategorier; forstagangskopare i
form av unga vuxna med for sin alder normala inkomster, respektive hushall i olika aldrar med laga
inkomster.

For forstagangskdparna innebar bolanetak, nya amorteringsregler och bankernas skarpta
kreditgivning att véasentliga delar av denna grupp saknar mojlighet att kdpa sin forsta bostad i form
av en mindre bostadsratt eller ett mindre smahus/radhus. Denna grupp ar i manga fall inte hjalpt av
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att priserna fallit nagot de senaste aren eftersom prisfallet till stor del ar en féljd av att farre hushall
kan finansiera sin bostad. Prisfallet gynnar istallet valbestallda hushall som inte &r kreditbegransade
och som darmed kan Oka sin bostadskonsumtion efter prisfallet.

Hushallen med laga inkomster, inte minst manga nyanlanda som inte hunnit etablera sig pa
arbetsmarknaden, har ofta 1ag kreditvardighet och har darfor svart att kopa bostad.
Nyproduktionshyrorna ar ofta for hoga for dessa hushall for att de vid en inkomstprévning ska
accepteras som hyresgaster eller i 6vrigt ha rad att betala nyproduktionshyror. De &ldre bostaderna
med lagre hyresnivaer ar normalt forbehallna hushall med lang kotid, vilket per definition fungerar
utestdngande for unga och nyanlénda.

Forstagangskopare skulle kunna fa en mer fordelaktig situation om Sverige, i likhet med andra
lander i Europa, inklusive nagra av vara grannlander, infor undantagsregler vad avser exempelvis
bolanetak eller amorteringstakt. Det finns ocksa ett flertal exempel pa gynnat bosparande eller
statliga speciallan till unga eller forstagangskopare som mojliggor for dessa att ta sig in pa
marknaden. Motiven i dessa lander for sadana atgarder och program ar att det bedomts viktigt att
fler kan etablera sig pa bostadsmarknaden, bade for att valfarden for det enskilda hushallet paverkas
positivt men ocksa for att det ger positiva samhallsekonomiska effekter i form av hogre rorlighet
och battre matchning pa arbetsmarknaden. Dessutom minskar trycket pa hyresmarknaden till
forman for hushall med Iagre inkomster, om fler hushall med normala inkomster och som vill &ga
sin bostad ocksa kan gora det.

Pa hyresmarknaden finns olika typer av losningar i andra lander. Men gemensamt for flera lander ar
att svaga hushalls efterfragan stottas med hjélp av riktade stod till hushallen eller offentligt
alternativt privat subventionerade bostader till hushall med laga inkomster.

Det &r for narvarande oklart pa vilket satt den politiska majoriteten i riksdagen bedémer problemen
pa bostadsmarknaden och vilka eventuella beslut som kan komma att fattas under de narmaste aren.
For narvarande finns inga tecken pa att nagra mer kraftfulla insatser genomfors i nartid. Slutsatsen
blir darfor att glappet mellan behov och kopkraftig efterfragan sannolikt fortsétter att véxa.
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Kalkylutfall for enskilda kommuner

Syftet med berdkningen av ett marknadsdjup for Skane har varit att bedéma den samlade efterfragan
pa nyproducerade bostader i lanet. Samtidigt ar kalkylen uppbyggd med hjalp av antaganden och
kalkylresultat for de enskilda kommunerna som sedan aggregeras. Det finns déarmed ett
kalkylresultat for varje enskild kommun.

For flertalet kommuner dverensstammer det skattade marknadsdjupet i stort med fardigstallandet
eller antalet paborjade bostader de senaste aren, se figur 50. Ett flertal kommuner redovisar ett
fardigstallande de senaste aren som antingen understiger marknadsdjupet nagot eller som ar ungefar
i niva med det skattade marknadsdjupet.

Sammanstallning av marknadsdjup per kommun
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Figur 50. Marknadsdjup per kommun, totalt samtliga upplatelseformer. Jamforelse med antal fardigstallda
bostader de tre senaste aren 2015 - 2017, samt antal pabdrjade bostader det senaste aret (Q3 2017-Q2
2018). For flertalet kommuner ar det beraknade marknadsdjupet (svart streckmarkering) hdgre &n det
genomsnittliga fardigstallandet under perioden 2015 — 2017 (orange punkt). For nagra kommuner Gverstiger
antalet paborjade bostader (bl& punkt) det senaste aret dock kraftigt det beraknade marknadsdjupet. | nagra
fall beror det pa en uppdamd efterfrdgan eftersom byggandet historiskt varit Iagre an marknadsdjupet. For
nagra kommuner faller troligen antalet paborjade bostader patagligt de narmaste aren, om paboérjandet
kraftigt dverstiger beréknat marknadsdjup. | andra kommuner har investeringsstodet majliggjort en kraftig
6kning av byggandet. For att mer i detalj forstd hur marknadsdijupet forhaller sig till antalet fardigstallda och
pabdrjade bostader kravs dock fordjupad analys for respektive kommun. Figuren visar ocksa i vilken
utstrackning kommunen &ar beroende av extern inflyttning for sitt byggande (skillnaden mellan svart
streckmarkering och beige punkt).
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Av forklarliga skal &r fardigstallandet hogre én skattat marknadsdjup i de kommuner déar byggandet
i berakningsmodellen satts till noll, eftersom marknadspriser ar for laga for att tillata kontinuerligt
byggande 6ver tid. For att beddma marknadsdjupet krévs darfor kompletterande analyser 6ver
mikrolagen med tillracklig attraktivitet och betalningsvilja. Dessa kommuner har som tidigare
redovisats i genomsnitt de senaste tre aren sammanlagt byggt ca 200 - 300 nya bostéader per ar.

Daremot ar paborjandet av nya bostader det senaste aret i ett flertal fall storre &n beraknat
marknadsdjup. | kommuner dar fardigstallandet generellt 6ver tid varit lagre an skattat
marknadsdjup ar detta ett rimligt resultat. Det finns da en uppdamd efterfragan. For kommuner som
ocksa tidigare byggt i niva med eller 6ver marknadsdjupet ar det en indikation pa att byggandet kan
komma att falla i nartid.

Men for ett antal kommuner ar avvikelserna betydande. Detta géller sérskilt Malmo, Lund,
Kristianstad och Burlov. Pa kort sikt kan naturligtvis avvikelserna vara betydande sérskilt om
byggandet de senaste aren varit vasentligt lagre an marknadsdjupet. | Malmo, Lund och Burlov har
ett betydande antal hyresbostader beviljats investeringsstod under 2017 och 2018, vilket kan
forklara en stor del av avvikelsen.

| Kristianstad har enligt SCB narmare 370 nya dganderatter och nastan 400 nya hyresratter paborijats
det senaste aret. Dessa volymer Gverstiger patagligt det berdknade marknadsdjupet. Utdver dessa
bostéder har ocksa 80 bostadsratter paborijats, vilket ar mer i linje med skattat marknadsdjup.
Sammanlagt har nastan 850 nya bostader pabdrjats i Kristianstad. Om modellresultaten ar riktiga
innebar det att antalet paborjade bostader faller de narmaste aren i Kristianstad. Det ar framforallt
byggandet av hyresbostader som dkat mycket snabbt till historiskt hoga nivaer. Data for kvartal 2
och 3 2018 tyder pa att byggandet har borjat avta. Det kravs dock utfall for fler kvartal for att mer
tydligt uttala sig om ett trendbrott.

Det skattade marknadsdjupet for Skane som helhet, samtliga upplatelseformer summerade,
motsvarar 4,3 bostader per 1 000 invanare och ar. Under den senaste tioarsperioden har denna niva
bara uppnatts och dvertraffats under det senaste aret.

Variationen &r stor inom regionen, med kommuner som Kavlinge, Lomma, Burldv och Lund i topp,
dar enstaka ar noterar upp mot 10 bostader per 1 000 invanare och ar, se figur 51. Sadana
toppnoteringar innebar i normalfallet att byggandet faller till betydligt 1agre nivaer aren darefter.
Det &r ett fatal kommuner som klarar ett langsiktigt och kontinuerligt byggande 6ver 4 nya bostader
per 1 000 invanare.
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Antal fardigstallda bostader per 1 000 invanare
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Figur 51. Antal fardigstallda bostader per 1 000 invanare per kommun 2008 — 2017. Ett urval av kommuner illustrerar
variationen mellan olika &r samt de skillnader som finns mellan olika kommuner vad avser niva for antal fardigstallda
bostéader i relation till befolkning. Det gula faltet markerar genomsnittet for lanet under perioden.
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Olika faktorers paverkan pa marknadsdjupet i Skane

Med modellen som grund ar det majligt att fordjupa forstaelsen av vilka faktorer som har stor
betydelse nar marknadsdjupet berdknas. Ett sétt att illustrera effekter av fordndrade forutsattningar
ar att gora alternativa antaganden for ett antal centrala paverkande faktorer. Nagra viktiga sadana
faktorer &r:

e Finansieringsvillkoren for hushallen
e Priskanslighet
e Hushallens beteende avseende vilka boendeutgiftsandelar de kan acceptera

Ett ytterligare skal till att analysera effekter av dandrade paverkande faktorer &r att det kan rada
osakerhet om exaktheten i respektive antagande. Trots att kalkylmodellen forsoker ta hansyn till sa
manga relevanta faktorer som majligt som paverkar den kvantitativa bostadsefterfragan ar
modellen, liksom alla modeller, en férenkling av verkligheten. Modellresultaten kan bli annorlunda
om det visar sig att nivan pa viktiga faktorer misshedémts. Nagra av de antaganden som gjorts ar
dessutom osékra.

Forandrade finansieringsvillkor

Nar det galler andrade finansieringsvillkor for hushallen har nagra alternativa effekter undersokts.
Det handlar om:

e Enrantehdjning med +2 procentenheter
e Sankt genomsnittlig amorteringstakt med 0,3 procentenheter
e Hojd amorteringstakt med 0,3 procentenheter

Utfallen visar att det berdknade marknadsdjupet ar kansligt for forandringar av
finansieringsvillkoren, tabell 6. Om exempelvis rantan hojs med tva procentenheter utan att andra
variabler andras innebéar det att marknadsdjupet faller med nastan 50 procent, bade for bostadsratter
och fér smahus.

Foérandrade finansieringsvillkor

gcue;l::r-io Réanta +2,0 Amortering +0,3 Amortering -0,3

Antal % Antal % Antal %
BR 1948 1013 -48% 1675 -14% 2 260 16%
HR 2 324 2 324 0% 2 324 0% 2 324 0%
AR 1230 615 -50% 1058 -14% 1427 16%
Totalt 5503 3907 -29% 5063 -8% 5998 9%

Tabell 6. Férandrade finansieringsvillkor.
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| praktiken &r troligen en ranteférandring kopplad till fordndringar av andra variabler som
exempelvis inkomster och borsforandring, vilket mildrar effekten eftersom marknadsdjupet stiger
med hogre inkomster och ékande finansiella tillgangar hos hushallen. Ranteférandringar paverkar
aven bostadsprisernas utveckling, vilket i sin tur paverkar marknadsdjupet, se diskussionen nedan
om priskanslighet. Hojning av bolanerantorna med tva procentenheter kan exempelvis beraknas ge i
storleksordningen fem procent lagre bostadspriser®.

Om ytterligare amorteringskrav infors som innebdr att amorteringarna i genomsnitt 6kar med 0,3
procentenheter faller marknadsdjupet med ca 14 procent for bade smahus med dganderatt och
bostadsratter. Om amorteringskraven lattar med motsvarande andel 6kar marknadsdjupet med 16
procent.

Resultatet indikerar att de senaste arens skarpning av amorteringskraven paverkar
bostadsefterfragan och bidrar till att nyproduktionen faller. Att beraknat marknadsdjup &r nagot
lagre an antalet paborjade bostader i bostadsratts- och dganderattsform talar som tidigare
konstaterats for att antalet paborjade bostader kan komma att falla fran och med 2019. Det skérpta
amorteringskravet fran och med mars 2018 bidrar troligen till detta fall eftersom effekten kan
bedémas uppga till nagon eller nagra tiondelars hogre genomsnittlig amorteringstakt.

| kalkylen har inga effekter for hyresbostader beréknats. En ranteh6jning innebér med stor
sannolikhet att ocksa avkastningskraven vid investeringar i nya hyresbostader okar, eftersom
investerare vill kompenseras for hogre rantekostnader eller framtida inflation, vilket drar upp
hyresnivan vid byggande av hyresratter. En sadan simulering har dock inte gjorts, men effekterna
kan delvis belysas genom analyser av priskanslighet.

3 Berakning kan exempelvis géras med user-cost-metod, se Englund och Svensson. En prisférandring pa cirka 5 procent
ar beraknad utifran belaningsgrad pa 60 procent och ett avkastningskrav pa eget kapital pa 5 procent.
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Priskanslighet

Det ar uppenbart att marknadsdjupet paverkas av prisforandringar. Effekter av ett prisfall eller en
prisokning pa 10 procent har analyserats:

e 10 procent lagre eller hdgre bostadsratts- och smahuspriser
e 10 procent lagre eller hdgre hyra

En simulering av lagre priser visar att priskansligheten ar storst pa hyresrattsmarknaden, se tabell 7.
Om hyrorna skulle vara 10 procent lagre innebar det att marknadsdjupet for nya hyresrétter okar
med ca 30 procent. Om hyrorna istéllet skulle vara 10 procent hégre minskar marknadsdjupet med
ca 20 procent.

Priskanslighet

Huvud-
scenario -10% +10%
Antal % Antal %
BR 1948 2221 14% 1695 -13%
HR 2 324 3044 31% 1836 -21%
AR 1230 1402 14% 1070 -13%
Totalt 5503 6 659 21% 4623 -16%

Tabell 7. Priskanslighet.

Resultatet visar att hyresmarknaden ar kanslig for vilka hyresnivaer som anvands i berakningen av
marknadsdjupet. Forklaringen ligger i inkomstfordelningen bland framférallt ensamstaende hushall.
Antalet ensamstaende hushall, som &r dverrepresenterade i hyresratt, med hdga inkomster ar relativt
litet och antalet faller snabbt av efter disponibla arsinkomster pa ca 200 000 kr. Kombinationen av
hog priskanslighet och avsaknad av heltackande statistik ver faktiska hyresnivaer i nya projekt gor
berakningen av marknadsdjupet mer osdker &n berakningen for 6vriga upplatelseformer.

| huvudscenariot for berdkningen av marknadsdjupet ar hyresnivan i genomsnitt 1 626 kr/kvm/ar.
Det betyder att en nedjustering av hyran med 10 procent ger en hyresniva pa ungefar 1 460
kr/kvm/ar och en lika stor uppjustering ger hyresniva pa 1 790 kr/kvm/ar. Den undre nivan ar nagot
hogre an hyresnivan vid fullt investeringsstod och den 6vre nivan ar ungefar den hyra som kravs for
att nyproduktion ska kunna genomforas vid normala produktionskostnader och till
marknadsmassiga avkastningskrav.

Om priserna pa de dgda boendeformerna, allt annat lika, stiger med 10 procent minskar
marknadsdjupet med 13 procent. Om priserna faller med 10 procent 6kar djupet med 14 procent.
Detta forutsatter dock att fallet beror pa utbudsférandringar. Prisfall till f6ljd av minskad efterfragan
exempelvis beroende pa nya amorteringskrav, innebar av naturliga skl inte att marknadsdjupet
okar. Hogre amorteringskrav minskar efterfragan fran hushall som far alltfor hdga boendeutgifter,
vilket i sin tur innebér att bostadspriserna faller. Ett sadant fall i priserna gynnar istéllet valbestéllda
hushall som inte ar kreditbegransade, de kan da 6ka sin bostadskonsumtion.
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Varderings-/beteendeforandring

En faktor som ocksa har stor betydelse for kalkylutfallet ar vilka boendeutgiftsandelar hushallen
accepterar. Om hushallen accepterar hdgre boendeutgiftsandelar av disponibel inkomst ékar
marknadsdjupet.

| analysen har boendeutgiftsandelarna hojts med tre procentenheter for alla hushall och samtliga tre
upplatelseformer. Simuleringen visar mycket riktigt att resultaten ar kansliga for vilka
boendeutgiftsandelar som antas. Om hushallen i genomsnitt skulle acceptera tre procentenheters
hogre boendeutgiftsandelar skulle marknadsdjupet 6ka patagligt, se tabell 8.

Varderings- och beteendeforandringar

Huvud-
scenario Boendeutgiftsandel +3 procentenheter
Antal %
BR 1948 2708 39%
HR 2324 2766 19%
AR 1230 1673 36%
Totalt 5503 7 154 30%

Tabell 8. Véarderings- och beteendeférandring.

Bostadsratternas och smahusens marknadsdjup skulle stiga med knappt 40 procent medan
hyresrattens skulle 6ka med knappt 20. For bostadsratter och dganderatter finns dock en spérr mot
alltfor hoga boendeutgiftsandelar i tillampningen av bankernas sa kallade Kvar-Att-Leva-Pa-
kalkyler (KALP). Bankerna kan helt enkelt inte bevilja ett Ian om boendeutgiftsandelarna blir alltfor
hoga. Det ar darfor osékert om hogre accepterade boendeutgiftsandelar skulle sla igenom i
praktiken.

SCBs statistik dver boendeutgiftsandelar visar att nivaerna ar stabila mellan regioner och
hushallstyper och &ven Gver tiden. Spridningen &r, som redovisats i tidigare avsnitt om
ingangsvarden for modellberakningarna, relativt begransad. Tidsserier 6ver boendeutgifter visar att
nuvarande nivaer &r historiskt laga och att det jamviktslage som rader for narvarande ar resultat av
anpassning under lang tid. Annan konsumtion vid sidan av bostadskonsumtion har i takt med
stigande inkomster tagit allt storre utrymme i hushallsbudgetarna. En forandring i storleksordningen
tre procentenheter, som undersokts ovan, har historiskt kravt nastan ett decennium for att uppnas.

Sammantaget visar analysen av andrade forutséttningar att berdkningarna ar kénsliga for hur de
centrala paverkande faktorerna utvecklas.
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Oséakerheter och felkallor

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

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

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

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

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

Sammantaget finns det trots dessa brister och felkéllor anledning att tro att berdkningarna kommer
narmare ett faktiskt utfall av hushallens efterfragan pa bostader an berakningar som endast tar
hansyn till hur antalet hushall forandras. Vi bedémer darfor att redovisade resultat for Skane
innebdr en béttre skattning av bostadsefterfragan pa kommun- och lansniva an berakningar som i
huvudsak baseras pa demografiska forandringar.
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Bilaga 1

Matematiskt uttryck for berakning av marknadsdjup

Marknadsdjup fér nya bostader pa en enskild marknad kan uttryckas som

Imax 1
<f f(i)di>f-p; (1)

=lmin
dar f (i) ar hushallens inkomstférdelning, f flyttfrekvensen, p sannolikheten att flytta till en
nyproducerad bostad och u andel hushall som rekryteras fran primart upptagningsomrade. Pa
grund av brister i tillgang pa data gors forenklingen att hushallen inordnas i ensam- och
sammanboende hushall. Minsta inkomst, i, som kravs for att ensam- respektive sammanboende
ska kunna efterfraga en hyresratt ges av

1
i,=A, h,—
be

| ) @
lg :As'hsb—
N

dar A ar bostadens area, h ar hyran (hyra for en tvaa respektive en trea) och b hdgsta acceptabel
boendeutgiftsprocent. For bostadsratter tillkommer utgift for finansiering och avgift till forening, a,
vilket ger uttrycket

le=(le a+ (A P (1—-6)r(1—10) 'I'rne))bi
¢ ®3)
(o= (A @t (A P (1= 0)((L— ) + ) o

Pris for bostaden ar P uttryckt i kr/lkvm och beror pa storlek, vanligen hogre pris per kvadratmeter
for tvador (ensamboende) och lagre for treor (sammanboende). Utgift for finansiering beror pa andel
eget kapital 8, ranteniva » och amorteringstakt m. Hansyn tas aven till ranteavdraget, t. For
smahus ersatts avgift till férening med utgift for drift- och underhallskostnader samt fastighetsavgift,
uttrycket ar i dvrigt identiskt.

For berakning av marknadsdjup for Skane som helhet summeras marknadsdjupet for samtliga 33
kommuner, dar uttryck (4) avser hyresratter och (5) bostads- och aganderétt.

Imax 1
( I hlf(i)di>f e @
i=Ahk

b

imax 1
( I 1 f(i)di> fp- ®
i=(4-a+(AP-(1-0)(r(1-)+m))p u
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Bilaga 2

Enkatfragor till hushall i Skane

Enkaten genomférdes under oktober och november 2018 med syfte att kartlagga hushallens
preferenser for nyproducerade bostader med olika upplatelseformer. Enkaten genomférdes av
undersokningsforetaget Evimetrix i samverkan med Evidens och utgjordes av en e-postenkat till ett
representativt urval hushall i Skane och datainsamlingen avslutades nar det totala antalet svar
uppgick till 1 750.

Pa totalniva uppgar den beraknade felmarginalen till ca +/- 2,35 procent.

1. Har du kopt en bostad de senaste tva aren?
a. Ja
b. Nej

2. Planerar du att képa en bostad inom de narmaste 1-2 aren?
a. Ja
b. Nej

3. Vilken kommun bor du i?

4. Hur gammal ar du?
Yngre an 20 ar
20-29 ar

30-39 ar

40-49 ar

50-59 ar

60-69 ar

70-79 ar

80 ar eller aldre

Se@Toa0oT

5. Bor duidagslaget ensam eller tillsammans med en eller flera?
a. Ensam
b. Tillsammans med en heller flera

6. Hur bor du idag?
a. Bostadsratt
b. Aganderitt (villa/radhus/parhus/kedjehus)
C. Hyresratt
d. Annat

Tank dig nu infor foljande fragor att du ska flytta, &ven om det inte alls ar aktuellt for dig i
dagslaget.
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7. Om du skulle flytta idag, vilket av féljande alternativ skulle du da i forsta hand vara
intresserad av:
a. Bostadsratt som jag sjalv ager
b. Hyresréatt i forstahand
c. Smahus, d.v.s. rad-/par-/kedjehus eller villa

8. Hur viktigt ar det for dig att bostaden ar en nyproducerad bostad, d.v.s. dar ingen bott
tidigare? Ange pa en skala mellan 1-9 till vilken grad det ar viktigt med en nyproducerad
bostad, 1 representerar ” Inte alls viktigt” och 9 representerar "Mycket viktigt”.

9. Om du maste valja mellan en nyproducerad bostad eller en begagnad bostad, foredrar du
da i forsta hand:

a. Ennyproducerad, d.v.s. dar ingen bott tidigare
b. En bostad som inte &r nyproducerad, d.v.s. dar nagon bott tidigare
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