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Rapporten pa 30 sekunder

»Fritidshusmarknaden praglas av ett strukturellt utbudsproblem
som forstarks snarare an léses upp med tiden. Befintliga agare
har varken ekonomiska eller emotionella skal att saljai en
utstrackning som gor att bestandet omférdelas i tillracklig takt.
Nyproduktionen ar férsumbar. Dessutom garanterar demografin
att merparten av bestandet stannar inom nuvarande agarled i
flera decennier. Utbud och efterfragan kan darmed antas ga i
olika riktning under en lang tid framéver.«

9av10* 1,1%* 157%

Néra nio av tio fritidshus  Bara 11 procent av Séaljtiden ar 157 procent langre
i de populéraste bestandet byter dgare idag &n vid pandemitoppen
kommunerna &gs av per ar i kommunurvalet 2021, trots att ekonomin
nagon som ar 50 ar eller och finansieringsvillkoren
aldre. forbattrats.

Fem kommuner med langst Fem kommuner med hégst
saljtid 2026: andel 73+-hushall:

Bengtsfors: 197 dagar Kungsbacka (29,6%)

Vellinge: 87 dagar Rattvik (28,5%)

Are: 84 dagar Leksand (26,7%)

Torsby: 79 dagar Sunne (26,3%)

Rattvik: 78 dagar Nynashamn (26,2%)

Proppen lossnar inte snart

En 55-aring som &ger ett fritidshus idag nar 73 &r 2044. Hennes arvtagare arver
nagon gang kring 2050-2055 och behaller typiskt sett i ytterligare 15-20 ar. Om
huset 6verhuvudtaget nar marknaden sker det kring 2065-2070. Den strukturella
utbudslattnad som kan folja av att generationsvéaxlingen till slut tvingar fram
forsaljning ligger 30 till 50 ar bort.



Inledning

En strukturellt last fritidshusmarknad

Drémmen om en stuga eller lantstalle ar stark i Sverige. Omvarldslaget ar oroligt, men reallénerna
stiger och lattnader i boldneregler gor det allt annat lika lattare for hushallen att finansiera ett
fritidshuskop. Samtidigt 6kar klimatmedvetenheten, och flygandet minskar. Férutséttningarna for en
stark och véaxande efterfragan pa den svenska fritidshusmarknaden borde darmed vara god. Men,
utbudssidan ar dysfunktionell. Befintliga dgare har séllan varken ekonomiska eller emotionella skal att
sélja, nyproduktionen ar forsumbar och demografin Idser med storsta sannolikhet en stor majoritet av
bestandet inom nuvarande agarled i decennier framover. Det ger ett langsiktigt pristryck uppat, som
systematiskt gynnar dem pé insidan av marknaden.

| den har rapporten visar vi varfor drommen om en egen stuga blir allt mer avlagsen for manga hushall,
och varfor det kommer att droja lange innan utbudet pé de popularaste marknaderna kommer att svara
upp mot efterfrégan. Orsaken éar flera faktorer i samverkan. Nyproduktionen av fritidshus ar marginell,
l&ga agarkostnader och starka emotionella band gor att det saknas incitament att sélja.

Den demografiska agarprofilen pa fritidshusmarknaden ar dessutom i mycket hog grad koncentrerad

till de som ar 50 ar eller aldre. Att fritidshusen i hog grad ags av aldre ar naturligt, men paverkar
sannolikt ocksa den naturliga omférdelningen av bestandet vid flytt till sarskilt boende, dodsfall eller arv.
Fritidshusen behalls i hogre utstrackning an permanentbostader inom familj och slakt. Den demografiskt
drivna utbudseffekten kommer dédrmed sannolikt att drdja tills samagandets komplexitet dkat till den
punkt dar forsaljning blir mer naturligt. Enligt var beddémning ligger detta flera decennier bort.

Lasanvisningar

Rapporten syftar till att analysera de strukturella faktorerna som péverkar fritidshusmarknaden idag
och i framtiden. | det forsta kapitlet gérs en djupdykning i marknadsutvecklingen sedan 2018 i riket som
helhet och i ett storre antal populara fritidshuskommuner. Darpé foljer en genomgéng av hur utbudet
utvecklats over tid, pd marknaden och i det urval av lokala marknader som lyfts fram i rapporten.
Avslutningsvis analyseras agarkoncentrationen med avseende pa alder pad marknaden som helhet

och kommunurvalet. Syftet &r att visa hur aldersférdelningen i 4gandet kan paverka den naturliga
omfordelningen i det befintliga fritidshusbestadndet. Rapporten avslutas med nagra évergripande
insikter om de utmaningar som fritidshusmarknaden star infér de kommmande decennierna.

»Befintliga dgare har sallan varken
ekonomiska eller emotionella

skal att salja, nyproduktionen ar
forsumbar och demografin laser
med stérsta sannolikhet en stor
majoritet av bestandet inom
nuvarande agarled i decennier
framoéver.«

Joakim Lusensky
Analys & kommunikationschef



Metod

Rapporten undersoker fritidshusmarknaden i riket som helhet och i 36 kommuner, samtliga etablerade
fritidshusmarknader langs kust, fjall och insjodar. Urvalet speglar den svenska fritidshusmarknadens
geografiska och prismassiga bredd — frdn Stromstad i norr till Vellinge i séder, fran fjallkommunerna i
Jamtland och Dalarna till skargdrdsmarknaderna i Stockholms och Vastra Gétalands lan.

Transaktions- och prisdata
Uppgifter om transaktionsvolymer, medianpriser, kopeskillingskoefficienter (K/T-tal) och
forsaljningstider ar hamtade frédn Svensk Maklarstatistik.

Prisanalysen bygger pa de 20 kommuner déar transaktionsvolymen varje enskilt ar déverstiger 20 affarer.
Ytterligare tre kommuner (Arvika, Mora och Leksand) redovisas med varningsflagga (/1) d& volymen
vissa &r understiger 15 affarer, vilket innebar att enstaka transaktioner kan péverka medianpriset
patagligt. Aterstdende 13 kommuner har for Iag transaktionsvolym for att inga i prisanalysen, men
inkluderas i analyser av &garstruktur, likviditet och férséljningstider. Att ett flertal av de studerade
kommunerna har sa 1&g omsattning att tillforlitliga prisserier inte kan beraknas ar i sig ett empiriskt fynd
som speglar rapportens huvudtes om kroniskt &g marknadsrorlighet. For en fullstandig lista 6ver vilka
kommuner som ingér i prisanalysen, se bilaga 1.

2026 som méatperiod

Samtliga 2026-data i rapporten avser en rullande 12-méanadersperiod: 1 juni 2025-31 maj 2026. Det
innebar att 2026 till skillnad frédn 6vriga ar inte avser ett kalenderar. Perioden ar vald for att ge aktuell
data men ska inte tolkas som ett helérsutfall. | tabeller och figurer markeras 2026-data konsekvent
med asterisk (*). De férandrade bolénereglerna i april 2026 téacks av de sista tvd manaderna i
matperioden och kan annu inte utvarderas fullt ut.

Fritidshusbestand och adgarstruktur

Uppgifter om fritidshusbesténdets storlek och agarférdelning enligt &lder ar hamtade frén SCB:s
fastighetstaxeringsregister, dar data p& RegSo-niva (regionala statistikomraden) har sammanstallts och
aggregerats till kommunniva. Uppgifterna om agarférdelning avser 2024.

Bestandsserien innehaller tva kdnda metodologiska brott som paverkar tolkningen av tillvaxttakten och
som konsekvent flaggas i rapporten. Ar 2018 utvidgades definitionen av fritidshus till att inkludera vissa
tidigare undantagna lantbruksenheter, vilket tillfort uppskattningsvis 24 000 enheter till bestandet
utan att dessa representerar reell nyproduktion. Jamférelser av bestdndsforandring som stracker sig
over 2018 bor darfor tolkas med forsiktighet, och berékningar av genomsnittlig nettotillvaxt baseras

pé perioden 2019-2023 och 2025 dar serien &r metodologiskt konsistent. Ar 2024 sammanfoll med

en allman fastighetstaxering av smahus, vilket sannolikt bidrog till en bestandsokning om drygt 10

900 enheter, ett varde som avviker markant frdn angransande ar och som delvis kan forklaras av
reklassificeringar snarare &n faktisk nyproduktion. Aven detta &r flaggas i relevanta tabeller och figurer.



Definitionen av 73+-kategorin

| rapporten anvands kategorin "73 &r och aldre” for att identifiera fritidshus med en specifik
agardemografisk profil. Definitionen &r strikt: ett hus raknas till 73+-kategorin endast om samtliga
registrerade agare pa fastigheten ar 73 ér eller aldre. Hus dar en agare ar 73+ men en medagare &r
yngre ingar alltsa inte. Det innebar att andelen 24,5 procent i kommunurvalet &r en underskattning
av det faktiska antalet fritidshus med &tminstone en édgare 6ver 73 &r. Den strikta definitionen valdes
for att ge ett analytiskt konservativt matt. Hus dar alla 4gare passerat 73-arsgransen ar de som med
storst sannolikhet star infor ett generationsskifte inom en relativt néra tidshorisont.

Hemnet-data: stock, inte flode

Utbudsdata fran Hemnet mater det aktiva utbudet vid en given tidpunkt, det vill sédga antal annonser
som &r aktiva vid matpunktens ingdng, oavsett nar de publicerades. Det ar ett stockmatt, inte ett
flodesmatt. Det innebar att en 6kning i antalet aktiva annonser inte nddvandigtvis speglar att fler agare
véljer att salja, utan kan vara en direkt effekt av att hus tar langre tid att sélja och ddrmed ackumuleras
i det aktiva utbudet. Nar férsaljningstiderna mer &n fordubblades mellan 2021 och 2026 innebér det att
en del av den observerade utbudsékningen under 2024-2025 &r en funktion av langre liggtider snarare
an ett tecken pa okad saljarbenagenhet. Denna distinktion ar central for tolkningen av kapitel 4 och
aterkommer i I6ptexten dar den ar analytiskt relevant.




Fritidshusmarknaden
2018-2026

Den undersokta perioden rymmer en hel del dramatik och tvara kast pa bostadsmarknaden i stort,
som naturligtvis reflekteras aven pa fritidshusmarknaden. 2018 infordes det skarpta amorteringskravet,
en reglering som gjorde det generellt svarare att efterfrédga bostader, och dar fritidshuset i egenskap
av sekundéarbostad for ménga hushall blev en form av “lyxkonsumtion” som man valde att avsta fran.
Darefter pandemirally, en efterfoljande réantechock och en trog dterhamtning. Trots att marknaden
2026 har aterhamtat sig prismassigt har rorligheten inte foljt med. Saljtiderna ar dubbelt sé l&nga som
vid pandemitoppen.

Tabell 1. Fritidshusmarknaden 2018 - 2026 nyckeltal (riket)

Ar Transaktioner Medianpris (kr)  K/T-tal Saljtid (dagar) Omséattning Omvarlds-
% av bestand handelser
2018 4890 1275 000 1196 30 08 % Skarpt

amorteringskrav
(mars 2018)

2019 5215 1350 000 1258 28 0.8 %

2020 6 517 1570 000 141 22 10 % Fl pausar krav,
pandemirusning

2021 6 374 1850 000 1702 21 10 %

2022 4 615 1800 000 1684 28 0.7 % Rantechock,
riksbanken
hojer 0>4 %

2023 3 921 1673 000 1590 32 0,6 %

2024 4739 1775 000 1634 37 0.8 %

2025 5279 1800 000 1601 43 0.8 %

2026* 5026 1836 000 1591 44 0.8 % Skérpt
amorteringskrav
avskaffas
(apr 2026)

Kalla: Svensk Maklarstatistik & SCB. *2026 avser 12-manadersperioden 1jun 2025 - 31 maj 2026.

»Trots att marknaden 2026 har aterhamtat sig prismassigt
har rorligheten inte f6ljt med. Saljtiderna ar dubbelt sa langa
som vid pandemitoppen.«



Figur 1. Omsattning 2018 - 2026. Riket.
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Kalla: Svensk Maklarstatistik. ¥*2026= 12-manadersperioden 1jun 2025 - 31 maj 2026.

Figur 2. Prisutveckling 2018 - 2026. Riket.
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Kalla: Svensk Maklarstatistik. *2026= 12-manadersperioden 1jun 2025 - 31 maj 2026.

Amorteringsbromsen 2018-2019

I mars 2018 inférdes det skérpta amorteringskravet,
som innebar att ett boléanetagande hushall med

en skuldséattning 6ver 450% av bruttoinkomsten
behdvde amortera ned ytterligare minst en procent
av lanet per ar. Hushallen hade redan under 2017
fatt klart for sig att regleringen skulle inféras. Detta
sammanfoll ocksd med att banker skarpte sina egna
interna skuldkvotstak. Nar finansieringsvillkoren
forandrades péverkades hela bostadsmarknaden,
men av naturliga skal var paverkan storst dar priser
och foljaktligen &ven l&nen var som hogst. Det finns
flera skal till varfor fritidshusmarknaden paverkades
sérskilt av den nya kreditregimen. Eftersom
fritidshuset per definition ar en sekundérbostad
kan det, i strikt ekonomiska termer, betraktas som
en form av “lyxkonsumtion”, som till skillnad fran
priméarbostaden inte &r en nddvandig utgift. Nar
finansieringen paverkar hushéllets kassafléde s
direkt, ddmpar det marknaden.

De kommuner med ldgst omséattning som andel av
bestandet 2018 var:

* Bastad: 0,13%

* Vellinge: 0,18%

« Vaxholm: 0,19%

* Leksand: 0,36%

* Hedemora: 0,36%

Det &r noterbart att de kommuner med lagst
likviditet ocksa tillnér de dyraste marknaderna.
Spridningen i effekten var dock stor. | den 6vre
anden aterfanns Nynashamn och Stromstad med
omsattningstal kring 10 procent. Dessa siffror bor
dock tolkas med forsiktighet. Dessa kommuner har
urvalets minsta bestand, vilket innebar att ett fatal
afféarer ger ett hogt procenttal. Mer representativt
var Are, Harjedalen och Norrtalie med knappt 2
procent av bestandet omsatt under aret.



Pandemirusningen 2020-2021

Pandemirallyt pa storre bostadsratter, men framfor allt villor och fritidshus ar idag valbekant
samtidshistoria. Fritidshusmarknaden péaverkades extra mycket nar efterfragan exploderade, utan att
utbudet svarade upp. Svarigheter att resa utomlands i kombination med att distansarbete blev norm
for flera lontagargrupper gjorde i praktiken fritidshuset till halvt permanentboende fér manga hushall.
Samtidigt var réantorna ldga, och signalen fran inte minst Europeiska Centralbanken var att de skulle
forbli sé en lang tid framaover. Eftersom méanga inte kunde konsumera som vanligt fanns dessutom ett
sparoverskott hos manga hushall. Nar Finansinspektionen varen 2020 valde att tillfalligt pausa det
skarpta amorteringskravet blev det ocksa en kraftfull psykologisk signal till marknaden. Transaktionerna
o6kade med 25 procent mellan 2019 och 2020 och toppade 2021 med 6 374 forséljningar totalt i

riket. | de kommuner som granskas sarskilt i den har rapporten syns samma monster. Transaktionerna
toppade 2021 med 2 313 affarer. Det ar samtidigt bara 1,44 procent av fritidshusbestandet som helhet.
P4 tre ar 6kade medianpriset i de granskade kommunerna med 57 procent. Saljtiden gick fran 36 dagar
(median) 2018 till 21 dagar 2021, en minskning med 42 procent.

Figur 3. Transaktionsvolym 2018 vs 2021 per kommun.
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Kéalla: Svensk Maklarstatistik. Kommuner i priskarnan (min 20 transaktioner/ar). Sorterat efter
forandring av antal sélda.

»Pandemirallyt pa stérre bostadsratter, men framfor allt
villor och fritidshus ar idag valbekant samtidshistoria.
Fritidshusmarknaden paverkades extra mycket nar
efterfragan exploderade, utan att utbudet svarade upp.«



Bade i prisbilden och i transaktionsvolymen finns ett geografiskt monster. Fjallkommunerna och de
Stockholmsnéra kustkommunerna rusade mest. Inlandskommunernas utveckling var mindre dramatisk.
Storst procentuell 6kning i transaktionsvolym under perioden fanns i Malung-Séalen som gick fran 56 till
145 transaktioner, en 6kning med 159 procent.

Tabell 2. Fem kommuner med stérst 6kning i transaktionsvolym 2018 - 2021.

Marknad Okning % Antal
Malung - Salen 159 % +89
Varmdo 86 % +99
Gotland 72 % +64
Harjedalen 37 % +29
Norrtalje 17 % +78

Kalla: Svensk Maklarstatistik.
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Rantechock och korrektion 2022-2023

Den heta marknaden skulle dock snart bytas mot en ordentlig korrektion, i kélvattnet av den
inflationskris som utldstes av Rysslands fullskaliga invasion av Ukraina. Nar Riksbanken inledde
rantehojningscykeln for att stavja inflationen, och finansieringsforutsattningarna darmed férandrades
radikalt, paverkades marknaden direkt. Att en mycket stor andel av svenska bolanetagare har rérliga
rantor skapade en extra dimension av réntekanslighet, som gjorde att bostadsmarknaden som helhet
bromsade in ordentligt. De kommuner som rusade mest under pandemimarknaden, foll ocksa hardast
under korrektionen.

Det som reagerar forst ar inte priser, det ar forsaljningsvolymerna. | de undersékta kommunerna
minskade transaktionerna med totalt 37 procent mellan toppen 2021 till botten 2023. | riket som helhet
minskade transaktionerna under samma period med 38 procent.

Medianpriset i kommunurvalet sjonk, men inte lika mycket som forséljningsvolymerna. Medianpriset
backade 12 procent mellan 2021 och 2023.

Figur 4. Omsattningsvolym och medianprisutveckling. Valda kommuner. 2018-2026.
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Kalla: Svensk Maklarstatistik.

De fem kommuner med stérst volymtapp av de underséka kommunerna mellan 2021 och 2023 var
Malung-Séalen (-50%), Varmdo (-47%), Gotland (-56%), Norrtalje (-43%), Nyndshamn (-58%).

En slutsats ar att det ar de Stockholmsnara kustlagena som ar mest kansliga for férandringar

i finansieringsvillkor, medan inlandskommunerna uppvisar storre stabilitet. Ett annat satt att

uttrycka samma fenomen pa ar att lagre absoluta prisnivaer ger lagre exponering mot rante- och
kreditregelférandringar. Fritidshusmarknadens strukturella egenheter visar sig aven har. Priserna foll
generellt mindre an volymerna, vilket kan tolkas som att saljarna hellre vantade &n salde till vad de
uppfattade som rabatt. En bidragande orsak var sannolikt att drifts- och dgandekostnader generellt &r
laga for fritidshus som samma &gare eller slakt haft under lang tid, vilket 6kar mojligheterna att vanta pa
ratt kdpare och ratt pris.

Forsaljningstiden gick fran 21 dagar 2021 till 33,5 dagar 2023, en 6kning med 60 procent. Mellan 2021 till
2026 okade forsaljningstiden med 157 procent.



Tabell 3. Saljtid, antal dagar, 2018-2026.

Ar Kommunurvalet (dagar) Riket (dagar)
2018 36 30

2019 &g 28

2020 25 22

2021 21 21

2022 29 28

2023 &) &2

2024 36 37

2025 46 43

2026* 54 44

Kalla: Svensk Maklarstatistik. Saljtid= dagar fran annons till kontrakt (max 360 dagar).
*2026=12-man 1jun 2025 - 31 maj 2026.

Den troga aterhamtningen 2024-2026

Frén 2024 och fram till idag har marknaden aterhamtat sig, men aterhamtningen har gatt langsamt.

De fundamentala faktorerna ar alla battre. Riksbanken boérjade sénka rantorna under 2024, och nu har
de kommit ner betydligt. Konjunkturen har stabiliserat, reallénerna stiger igen och med det kommer
starkt kopkraft. Det skarpta amorteringskravet slopades i april 2026. Sett i riket som helhet syns ocksa
en tydlig dterhamtning. Mellan 2018 och 2026 har priserna pa fritidshus i riket 6kat med 44 procent.

| kommunurvalet har transaktionsvolymen gatt fran 1454 stycken 2023 till 1 993 2025. Medianpriset

i kommunurvalet var 2 575 000 kronor 2026. Det &r nédra samma niva som 2021 i nominella termer.
Medianpriset i riket var betydligt lagre an i kommunurvalet med 1836 300 kronor.

Att kommunurvalet ligger nastan 40 procent éver riket i medianpris &r en indikation pa att geografi

ar en vasentlig faktor pa fritidshusmarknaden. Samtidigt har forsaljningstiderna dkat i bade riket

som helhet och i rapportens kommunurval. Som framgick av tabellen dver férséljningstiden ovan har
forsaljningstiden i kommunurvalet 6kat mer an i riket. 2026 lag medianforsaljningstiden i kommunurvalet
pa 54 dagar,

23 procent hogre an i riket och cirka 157 procent langre an 2021. 113 av de understkta kommunerna
har marknaden i praktiken stannat upp. De fem kommuner med hogst forsaljningstid 2026 ar
Bengtsfors (197 dagar, Vellinge 87 dagar, Are 84 dagar och Osteraker med 70 dagar.

Medan det i riket 2026 omsattes 0,79 procent av bestandet var motsvarande andel i kommunurvalet
110 procent. Populéra lagen handlas helt enkelt mer frekvent, men i vantan pa réatt pris blir saljtiderna
anda langre. Har ar alltsa bristen framfor allt utbudet, inte efterfragan.



Figur 5. Omsattning som andel av bestandet 2018-2026. Kommunurvalet.
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Kalla: Svensk Maklarstatistik & SCB.

De kommuner i urvalet med lagst omséattning som andel av bestandet under 2026 var Haninge (0,18%),
Simrishamn (0,13%), Bastad (0,13%) och Halmstad (0,24%).

Att det skarpta amorteringskravet avskaffades i april 2026 ar en tydligt efterfragestimulerande

atgard, vid sidan av 6vriga fundamentala faktorer som talar for en ljusning pa fritidshusmarknaden. |
den nuvarande konjunkturen, med den nu aktuella kreditregimen, finns alltsa alla forutsattningar for

en fritidshusmarknad med stark efterfragan. Men, mycket tyder pé att det strukturella problemet pa
fritidshusmarknaden finns pa utbudssidan, hos dgare som av flera anledningar inte saljer i kombination
med narmast obefintlig nyproduktion av fritidshus, ar det oklart hur mycket en lattad finansiering
hjalper den som inte hittar ndgot att kopa.

»Att det skarpta amorteringskravet avskaffades i april 2026
ar en tydligt efterfragestimulerande atgard, vid sidan av
ovriga fundamentala faktorer som talar foér en ljusning pa
fritidshusmarknaden. | den nuvarande konjunkturen, med
den nu aktuella kreditregimen, finns alltsa alla forutsattningar
for en fritidshusmarknad med stark efterfragan.«



Utbudssidan — ett
krympande bestand

Flera strukturella orsaker driver ett permanent lagt utbud pa fritidshusmarknaden. Som konstaterades
tidigare &r omsattningen som andel av bestdndet mycket lagt, vilket innebar att bestédndet i praktiken
inte omfordelas éver tid i en tillracklig takt for att fa effekt. Dessutom utgor inte nyproduktionen av
fritidshus ett relevant tillskott eftersom den 6éver tid varit férsumbar. Befolkningen véxer, Sverige far
allt fler hushall och med det vaxer efterfrdgan. Bestandet gor det daremot inte i ndgon meningsfull
utstrackning.

Bestandets utveckling 6ver tid

Bestandet gar fran 575 384 till 576 711 mellan 2015 och 2017, knappt 1300 hus. | genomsnitt har
fritidshusbestandet vuxit med drygt 3 000 enheter per ar under méatperioden, motsvarande knappt en
halv procent av det totala bestandet. Siffran ska tolkas med forsiktighet eftersom bestandsstatistiken
innehaller metodologiska brott vid definitionsandringar och taxeringscykler. Den speglar dock en
strukturell verklighet: tillskottet fran nyproduktion ar marginellt i forhallande till bestandets storlek och
till den efterfragetillvaxt som foljer av befolkningsékning och stigande hushallsinkomster.

Figur 6. Fritidshusbestand 2015 - 2025. Antal.
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Kalla: SCB.



Undersoks bestandsforandringarna i de lan dar vart kommunurval finns framtrader en liknande bild.
Tillvaxten i bestédndet ar lag i samtliga tio lan. Matt fran 2018, som metodologiskt &r det renast startaret
pa grund av typkodsforandringar och andra metodbyten hos SCB som beskrivits i metodavsnittet,
handlar det om en tillvaxt pa mellan 3 och 10 procent pé sju ar beroende pa lan. Stockholms lan vaxer
ld&ngsammast med 3 procent mellan 2018 och 2025. Det &r anmarkningsvart givet hoga priser och hog
efterfrdgan i Stockholms skargard och Malardalen. En mojlig forklaring ar att konverteringstrycket ar
som storst hér. Fritidshus kdps och omvandlas till permanentbostader, vilket kan &ta upp det tilskott
som nyproduktion bidrar med. Denna faktor ar svar att kvantifiera exakt, men vi kan anta att det finns
starka ekonomiska incitament i attraktiva lagen néra tillvaxtstader att riva eller totalrenovera fritidshus
till permanentboenden.

Gotland och Jémtland ar de lan déar utbudet véaxer snabbast med 9,9 respektive 7,3 procent. Den
jdmtlandska tillvéxten visar att fjéllmarknaden &r en motor, dar plan- och byggforutsattningarna
dessutom ar mer tilldtande an nyproduktion av fritidshus i redan bebyggda kustlagen.

Figur 7. Beviljade bygglov for fritidshus (kvm/ar).
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Kalla: SCB.

Beviljade bygglov for nybyggnad av fritidshus uppgick under normala ar till mellan 3 000 och

4 900 estimerade objekt per ar, motsvarande ungefar en halv procent av det totala bestandet.

Under pandemidren 2021-2022 skedde en markant uppgang, ett undantag som delvis forklarar
bestandsokningen 2023-2025 nar dessa projekt fardigstalldes med ett par ars fordrojning. Sedan
2023 har tillvaxten fallit tillbaka och ligger nu pé 2015-2018 ars nivaer. Nyproduktionens bidrag till
bestandet ar med andra ord marginellt under normala férhallanden och otillrackligt for att kompensera
for den efterfragedkning som foljer av befolkningstillvaxt och stigande hushallsinkomster.



Andrahandsutbudet aterhamtar sig inte

Utbudsdata fran Hemnet visar starka sdsongsmonster i fritidshusbestandet. Dar syns ett brant fall
mellan 2014 och 2018. Nyckelinsikten hér &r att utbudsbristen féregick pandemin och skapade de
strukturella forutsattningarna for det eftefrdge- och prisrally pa fritidshus som intraffade da. Under
perioden 2015 till 2018 né&r det forsta och andra amorteringskravet inférde sker det kraftigaste
utbudsfallet. 2025 &r utbudet 18 procent lagre an 2014.

Figur 8. Manadsutbud Hemnet 2014-2026. Riket.
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Jamfor man utbudet med transaktionsvolymen far man den analytiska forklaringen till prisexplosionen.
2020 - 2021. Som framgar av figuren nedan har utbudet dterhdmtat sig kraftigt sedan 2023. Det
speglar sannolikt inte bara fler séljare och nya objekt, utan att hus ligger langre. Som datan éver
medianforsaljningstiden visade i marknadskronologin mer &n férdubblades saljtiden sedan 2021.
Utbudsdatan speglar hela stocken mer an flédet. Fler annonser behodver i praktiken inte innebéra fler
séljare, utan att osalda objekt ligger kvar och ackumuleras éver tid.

Figur 9. Utbud vs transaktioner, index 2018—-2025.
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Kalla: Hemnet & Svensk Maklarstatistik.

Sammantaget pekar datan i samma riktning. Nyproduktionens tillskott &r marginellt, bestandet vaxer
l&ngsammare &an efterfrégan och andrahandsutbudet har inte dterhamtat sig till de nivaer som foregick
inférandet av det skarpta amorteringskravet 2018. Slutsatsen &r att detta inte ar en tillfallig obalans,
utan ett strukturellt utbudsunderskott. Hur avskaffandet av det sk&rpta amorteringskravet kommer att
paverka utbudet ar annu for tidigt att saga.




Agarstrukturen -
bestandet bebos av aldre

Hur fritidshusagandet ar fordelat mellan olika dldersgrupper har stor inverkan pa hur ofta och nar
omfordelning i bestdndet kan ske. Att det i huvudsak &r de aldre och etablerade som &ger fritidshus
snarare &n yngre &r inte ovantat. Agarkoncentrationen bland de &ldre aldersgrupperna &r mycket
stor i det aktuella kommunurvalet. Nara nio av tio fritidshus ags av ndgon over 50 &r. 24,5 procent av
fritidshusen ags uteslutande av individer som &r 73 &r eller aldre.

Tabell 4. /f\ldersférdelning, agare fritidshus. Utvalda kommuner.

Aldersgrupp Andel av bestand Estimerat antal hus
(kommunurvalet)

Under 30 06 % 955

30-49 ar 13,4 % 21539

50-72 ar 615 % 98 837

73 ér och aldre 24,5 % 39 368

50 ar och aldre 86,0% 138 205
Kalla: SCB.

Den demografiska agarspridningen pa fritidshusmarknaderna i kommunen fungerar som en inldsning

i tre lager. Fyrtiotalistgenerationens fritidshus kan antas arvas under de kommande 20 &ren. Sannolikt
kommer mycket fa av dessa hus ut pa marknaden, utan behalls istéllet inom familjen. Den stora massan
av husen finns dock i gruppen 50-72 ér, dar vi generellt kan anta att det ekonomiska trycket att sélja ar
lagst. Bara knappt 14 procent av fritidshusen ags av ndgon under 50 &r. Det ar en for liten grupp for att
bestandet ska omférdelas i hogre takt. Det ar alltsé inte bara en frdga om att de fritidshus som ags av
de som &r 73 &r eller &ldre inte kommer att komma ut pa marknaden i ndgon storre utstrackning, utan
att 87 procent av agarna har strukturella skal att behalla sina fritidshus.

| kommunurvalet &r Kungsbacka den kommun dar stérst andel (29,6%) 73+ ager fritidshus, foljt av
Rattvik (28,5%), Leksand (26,7%). | andra &nden ar det i Torsby (20,5%) och Sélvesborg (20,8%) som
andelen &gare 73+ ar som lagst. De kommuner som praglas bade av hég andel dgare som &r 73+, har
mycket 1&g omsattning och lang séljtid ar de mest strukturellt “frusna” marknaderna.

»Det ar alltsa inte bara en fraga om att fyrtiotalist-
generationens fritidshus inte kommer att komma ut pa
marknaden i nagon storre utstrackning, utan att 87 procent
av agarna har strukturella skal att behalla sina fritidshus.«



Figur 10. Fritidshus dgda av 73+ hushall. %.
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En uppskjuten utbudseffekt

Eftersom nyproduktionen pa fritidshusmarknaden ar l1ag och dgandet kraftigt koncentrerat till aldre
aldersgrupper kan ingen stor utbudseffekt forvantas under en éverskadlig framtid. Vad galler den
knappa fjardedel av bestandet som bebos av fyrtiotalistgenerationen ar det ett rimligt antagande
att en stor del av husen behalls inom familj och slakt vid arv, snarare an att komma ut for forsaljning
pa marknaden. Majoriteten av fritidshusen ags dock av de mellan 50 och 72 ér, dar vi tidigare
konstaterat att det séllan finns ett ekonomiskt tryck att sélja och dér de emotionella banden till
fritidshusen kan antas vara starka. En mycket stor andel av utbudet kan alltsé antas vara last for
maénga decennier framat, samtidigt som mycket tyder pé att efterfradgan bara kommmer att vaxa sig
starkare. Befolkningstillvaxt, en 6kande klimatmedvetenhet och minskat flygande i kombination med
nya bolaneregler dar framfor allt slopandet av det skarpta amorteringskravet kan antas ha effekt pa
fritidshusmarknaden talar, allt annat lika, for en strukturell trend med stigande fritidshuspriser. Denna
prisokning kommer dock inte vara jamnt fordelad ver olika geografier. Kommmunikationer och spartrafik
spelar roll for efterfrdgan och prisutveckling, men mycket talar for att de storstadsnéara lagen samt
kust- och fjallkedjan kommer att fortsatta att dominera i attraktivitet och prisutveckling.

Ett tankeexempel kan anvandas for perspektiv pa en eventuell kommande demografiskt driven
utbudseffekt. En 55-aring som &ger ett fritidshus idag blir 73 &r 2044. Hennes arvtagare arver nagon
gang mellan 2050-2055. Huset behalls typiskt sett i 15-20 ar. Eftersom slakten férgrenas och de
som potentiellt gér ansprak pa huset dkar éver tid kan agarforhallandena antas bli mer komplicerade
med tiden. Om huset da& nar marknaden, handlar det sannolikt om nagonstans kring 2065 - 2070.
Den strukturella utbudslattnad som kan komma av att saméagande blir fér komplext med flera
slaktmedlemmar i olika aldrar och livssituation som ska samsas om stugan ligger darmed sannolikt
mellan 30 och 50 ar bort.

Tabell 5. Tre lager av demografiska utbudseffekter

Agargrupp Andel av Estimerat Typisk inne- Sannolikt utfall vid genera- Effekt pa marknaden

bestand antal hus havshorisont tionsskifte
73 &r och 24,5 % 39 368 10-20 ar Arv till barn (50-72-gruppen). Latent utbud som systematiskt
aldre Huset behalls i familjen — omdirigeras till arvskedjan

séllan ute pa marknaden.

50-72 ar 615 % 98 837 15—30 &r (till Stark emotionell bindning, Den dominerande inldsnings-
73+-stadiet) ldga driftskostnader, inget massan — marknaden rér sig inte
ekonomiskt tvang att salja, férran denna grupp aldras
Under 50 &r 140 % 22 494 Potentiellt Mest rérliga gruppen — men Otillracklig grupp for att om-
30-50+ ar for liten for att paverka fordela bestandet i meningsfull

marknadens totala rérlighet. takt

50 &r och 86,0 % 138 205 - Strukturell inldsning i flera decennier framat
aldre (totalt)

Kalla: SCB & Svensk Méaklarstatistik. Estimerade antal hus baserat péa aldersandelar x bestand (160 703
hus, kommunurvalet). Tidshorisont och utfall &r bedémningar, ej prognoser.



Avslutande reflektioner

Rapporten har visat hur den svenska fritidshusmarknaden praglas av strukturella faktorer som
samverkar och forstarker varandra. Bestandet vaxer knappt och agarbasen aldras utan att salja. |

de populéra fritidshuskommunerna éverstiger efterfradgan utbudet markant. Det ger ett langsiktigt
pristryck uppat, som systematiskt gynnar dem pa insidan av marknaden. De nya bolanereglerna gynnar
allt annat lika forstagdngskopare, men argumentet att de riskerar att bli prisstimulerande &r sarskilt
giltigt for fritidshusmarknaden, givet det permanent ldga och lasta utbudet. Fritidshusmarknaden
kommer att fortsatta paverkas kortsiktigt av konjunktur och omvarldshandelser, men langsiktigt talar
mycket for att dessa strukturella faktorer forstarks snarare an forsvagas. Om en malkonflikt existerar
mellan att stimulera utbudet av fritidshus eller permanentboende i form av sméahus ar de flesta
féormodligen 6verens om att permanentboenden ska premieras. Men planpolitik, skatteincitament vid
kop och forsaljning och inte minst hur samaganderatten ar utformad har betydelse for bade primar-
och sekundéarboenden. Om fritidshusmarknaden ska tillgangliggtras for fler ar det i dessa omraden
man maste borja.

v

»Bestandet vaxer knappt och agarbasen
aldras utan att salja | de populara:
fritidshuskommunerna éverstiger efterfragan
utbudet markant. Det ger ett Iang3|kt|gt
pristryck uppat som systematlskt gynnar dem
pa |n3|dan av marknaden € e




Bilaga 1 - Komunurval
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Geografi

Stockholm/Malardalen
Stockholm/Malardalen
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Stockholm/Malardalen
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Sydkust/Oar
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Fjall/Inland
Fjall/Inland
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Fjall/Inland
Fjall/Inland
Fjall/Inland

Fjall/Inland

Ingar i prisanalys

Ja — priskarna

Ja — priskarna

Ja — priskarna

Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Ja — priskarna

Ja — priskarna

Nej — &garstruktur, likviditet och séljtid
Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Ja — priskarna

Ja — priskarna

Ja — priskarna

Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Nej — &garstruktur, likviditet och saljtid
Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Ja — priskarna

Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Nej — agarstruktur, likviditet och séljtid
Ja — priskarna

Ja — med varningsflagga (! )

Nej — agarstruktur, likviditet och séljtid
Nej — &garstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskarna

Ja — med varningsflagga (- !)

Ja — priskarna

Ja — med varningsflagga (-!)

Nej — agarstruktur, likviditet och séljtid
Nej — agarstruktur, likviditet och saljtid
Ja — priskérna

Ja — priskarna
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