Tre scenarier

for aldres flyttar
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Bakgrund

Aldres flyttar ar centrala for en bostads-
marknad i balans med fungerande

och tillrackliga flyttkedjor. Aldre bebor i
storst utstrackning smahusen som
behover frigoras for att satta fart pa flytt-
kedjorna.

Aldre &r ocksa de som flyttar minst idag.
Fragan ar vad som skulle fa den har
gruppen att flytta i storre ustrackning
an idag? Att flyttskatterna ar en del av
problematiken bekraftas gang pa gang
i olika undersékningar och enkater. Lagt
utbud av tillrackligt attraktiva eller an-
passade boendealternativ ar en annan
viktig del. Har lamnar vi fragan om vad
som skulle fa storst effekt darhan. Istallet
fokuserar vi pa vilka effekter pa bland
annat smahusutbudet som féorandrade

flyttmonster bland aldre skulle fa. Det
gors utifran tre olika scenarier for aldres
flyttar.

1) "40-talister flyttar mer som
30-talister”

2) "Seniorer flyttar mer som de vill”
3) "Aldre flyttar som férr”

Rapporten inleds med en genomgang
av aldres boendesituation och flytt-
monster idag. Darefter presenteras de
olika scenarierna. Avslutningsvis
reflekterar vi Over de olika scenarierna
och vad som skulle kravas for att nagon
eller delar av dessa faktiskt skulle infalla.



Metod och antaganden

De scenarier som beskrivs har ar just
scenarier och potentiella effekter av
Okad flyttintensitet snarare an prognoser
for faktiska utfall. Berakningarna ar gjor-
da av konsultbolaget WSP. Tolkningar
och eventuella politiska forslag ar
Maklarsamfundets. | brist pa officiell
statistik, bland annat om hushallsstruktur
per aldersgrupp i olika boendeformer,
gors har en rad antaganden.

Hur scenarierna faller ut beror pa
bostadsbestand, boendemonster och
aldersstruktur i olika delar av landet. Dar
det ar maojligt har vi darfor valt att
sarredovisa scenariernas effekter i nagra
olika kommuner.



Aldres boendesituation
och deras flyttmonster

Hur bor de
aldre idag?

Boendeytan i Sverige ar ojamnt fordelad.
Av de aldre inom aldersgruppen 65-74
ar sa ar det knappt 61 procent som bor
i smahus. Det kan jamféras med de
mellan 25-34 ar, dar idag bara knappt
30 procent bor i smahus.

1980 var andelen unga och aldre som
bor i smmahus ungefar lika stor. Otaliga
undersokningar och enkatstudier
bekraftar att villadrommen lever bland
de yngre, men den borjar bli allt mer
avlagsen. De har helt enkelt inte
tillgang till smahusutbudet i den
utstrackning som de vill.

Pa grund av hoga priser och kredit-
restriktioner har stora delar av den
har gruppen i manga delar av landet

111 kvm

46 kvm

inte rad att efterfrdga det relativt laga
utbudet av smahus. Det byggs for lite
nytt och det befintliga bestandet om-
fordelas inte tillrackligt effektivt.

Alla dldersgrupper forutom de déver 55
ar bor dessutom allt trangre. Den
genomsnittliga boendeytan for en
ensamstaende senior boende i sma-
hus ar 111 kvadratmeter. Genomsnittet
for hela befolkningen ar cirka 46
kvadratmeter boyta per person.

Aldre bebor alltsa oftast smahusen
och valdigt fa avdem ar trangbodda.
For aldersgruppen 65-84 ar ar bara 0,5
och cirka 2 procent trangbodda enligt
norm 2 respektive norm 3 for trang-
boddhet.



Flyttintensitet efter alder 2000-2018
Inrikes flyttningar dver fastighetsgrans i Sverige

Flyttintensitet efter alder 2000-2018

Inrikes flyttningar i Sverige
50 %

38%

Genomsnittlig andel flyttare under ett ar per dldersklass %
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Diagrammet visar aldersspecifika flyttintensiteter inom Sverige éver fastighetsgrans. De flesta flyttningarna i landet goérs av
personer mellan 20 och 25 ar. De forsta aren i livet sker aven en del flyttningar, liksom de allra sista aren i livet. Barn i skolaldern

och deras foraldrar flyttar sallan.

Andelen seniorer 6ver 60 ar som flyttar ar cirka 5 %.
Kélla: SCB, berakning av WSP

Att de flesta flyttar gors av de mellan
20-25 ar ar inte forvanande. Skillnaden
mellan yngres flyttintensitet och aldres
ar mycket stor. Andelen seniorer over
60 ar som flyttar ar cirka 5 procent.
Det ar en betydligt mindre andel an
de som faktiskt vill flytta inom den

har gruppen. Otaliga undersdkningar
bekraftar att manga aldre vill flytta till
nagot mindre och mer bekvamt, men
att de, av olika anledningar, kanner sig
hindrade.

| en studie som WSP gjorde (2016) at
Fastighetsagarna uppgav 31 procent
av smahusagarna dver 65 ar i stor-

stadsomradena att flyttskatten ar ett
hinder for flytt. Om aldre som idag bor
ensamma i smahus over hela landet
skulle fa battre mojligheter och
incitament att flytta skulle det fa stora
positiva effekter pa bostadsmarknaden.

En analys som WSP gjorde at
Maklarsamfundet 2018 visade att om de
aldre som uppger att de vill flytta ocksa
skulle gora det, sa skulle cirka 3
miljoner kvadratmeter boyta kunna
frigoras. Det motsvarar ungefar en ars-
produktion, 45 000, normalstora
bostader.



Aldres
boendekostnader

Av samtliga hushall i landet ar det seniorerna (65-74 ar) ar det fortfarande
drygt 8 procent som betalar mer an manga som yrkesarbetar vilket gor att
40 procent av sin disponibla inkomst bara 7 procent i den gruppen har sa
till boendet. Inom aldersgruppen hoga boendekostnader. For stora delar
75-84 ar ar det dver 13 procent som av den aldre aldersgruppen ar alltsa
betalar en sd stor del av sin inkomst till boendekostnaden hog, vilket ar en av
boendet. Bland de dver 84 ar ar det flera bidragande faktorer till att manga
hela 30 procent, 78 000 personer, som pa alderns host vill byta boende.

betalar mer an 40 procent av disponibel
inkomst till boendet. Bland de yngre

Boendekostnader 6ver 40% av den disponibla
inkomsten
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Kalla: SCB, undersékningen av levnadsférhallanden (ULF/SILC)
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Scenario ett

| foljande scenario gors berakningar
utifran antagandet att 40-talister, om
tio ar, uppvisar samma flyttmonster
som och alltsa bor pd samma satt som
30-talisterna gor idag. Halften av
landets idag en miljon 40-talister bor i
smahus idag. Det gor 40-talisterna till
den grupp som i hogst utstrackning
bor i smahus.

Om tio ar berdaknas den har gruppen
vara 640 000. Skulle de da bo som
30-talisterna gor idag sd kommer nara
halften av de som bor i smmahus idag
inte bo kvar. Antalet 40-talister som
da bor i smahus ar enligt berakningen
cirka 255 500 personer.

”40-talister flyttar som 30-talister”

| detta scenario finns alltsd en
betydande potential att 6ka sma-
husutbudet och underlatta for yngre
och trangbodda familjer att i hogre
utstrackning an idag bo i smahus.
Antalet 40-talister som av olika skal
behover andra, battre anpassade bo-
endeformer kommer ocksa att dka.

| detta scenario ar det drygt 84 000
farre 40-talister som kommer att bo i
flerbostadshus om tio ar.

Hur mycket skulle flyttningarna da dka
i detta scenario?




| Stockholms kommun skulle over

20 000 av fyrtiotalisterna som idag bor
i flerbostadshus (hyresratt och bo-
stadsratt) idag behova flytta om deras
boendemaonster skulle se ut som de
som ar fodda pa 30-talet eller tidigare
gor idag. Over 4 000 skulle behdva
flytta fran villan. Fler skulle ocksa
behodva ett boende av annan sort
eftersom nara 14 procent skulle bo sa
om tio ar, jamfort med 5 procent av
40-talisterna idag.

| Jonkdpings kommun skulle 3 549
smahus frigéras om kommunens

)

40-talister om 10 ar bor som 30-talisterna
i kommunen gor idag. | en utpraglad
smahuskommun som Skellefted skulle
2 882 villor frigdras i scenariot. Hur stor
effekten skulle bli om detta scenario
skulle bli verklighet beror alltsa i
ganska hog grad pa bostadsbestandet
i den aktuella kommunen. | Stockholm
blir effekten inte obetydlig, men inte
heller sarskilt stor.

D3 blir effekten relativt sett stdrre i
mindre kommuner dar smahusen
dominerar over flerbostadshusen.

| J6nkopings kommun
skulle 3 549 smahus frigoras
om kommunens

40-talister om 10 ar bor

som 30-talisterna gor idag.



Scenario tva

| flera tidigare undersdkningar om

aldres flyttonskemal uppger 50-60 procent
av de aldre att de vill flytta, men att
man av olika anledningar kanner sig
hindrade att gora det. Att vilja flytta
och att faktiskt gora det ar naturligtvis
inte samma sak. | det har scenariot gor
vid darfor antagandet att mellan 15- 35
procent av de aldre skulle flytta. 2018
flyttade drygt 131 000 i dldersgruppen
55-79 ar, vilket bara motsvarar mellan 4
och 7 procent beroende pa alder. Har
gors antagandet att man i 55-ars-
aldern ar tva som flyttar fran villan till
att hushallsstorleken for alders-

”Seniorer flyttar mer som de vill”

gruppen 75-79 ar i villan i genomsnitt
ar 1.2 personer. Vi antar ocksa att de
aldre seniorerna har starkare skal att
flytta an de yngre seniorerna, dar det
ar fler som yrkesarbetar och fortfarande har
barn boendes hemma. Totalt frigors

i detta scenario 247 700 villor. Det tal
kanske att upprepas att detta inte ar
en prognos for ett faktiskt utfall. Vad
det daremot klart och tydligt visar ar
att om aldre upplevde att de kunde
flytta som de 6nskar och behover sa
skulle det gora mycket stor skillnad for
bostadsmarknaden. Det illustrerar
ocksa den stora potentialen i 6kad
rorlighet for just de aldre.




Aldersgrupp Flyttfrekvens Flyttfrekvens Antal frigjorda villor

10

idag i framtiden

55-59 ar 6,6 % 15 % 26 400

60-64 ar 53 % 20 % 36 900
65-69 ar 4,5 % 25% 50900
70-74 ar 3,8 % 30 % 70 400

35 % 63100

Vv

75-79 ar 4,0 %

Totalt
247 700 villor

)

Totalt frigors i detta
scenario 247 700 villor.

Det visar att om aldre
kunde flytta som de onskar
och behover skulle det gora
stor skillnad for bostads-
marknaden.




Scenario tre

”Aldre flyttar som forr”

Manga aldre bor pa jamforelsevis stora
ytor. 59 procent i aldrarna 65-89 ar har
en hég utrymmesstandard. Det motsva-
rar 1.2 miljoner personer. Inom den har
gruppen sker cirka 50 000 flyttningar

i nulaget. Om vi istallet tanker oss

att samma flyttmonster som ar 2007

skulle rada, sa skulle flyttarna vara 6
000 fler. Gar vi 10 ar framat i tiden sa
har antalet individer i den har gruppen
Okat med ytterligare 175 000 personer.
Skulle vi ar 2030 ha samma flyttmonster
som 2007 i den har gruppen skulle
flyttningarna oka med 16 000 stycken.

Flyttmoénster aldern 65-89 med hég utrymmesstandard

Flyttningar idag

Nulage

Flyttmonster
som 2007

50 000

+ 6000 » +16 000

Flyttningar 2030




Sammanfattning

Aldres flyttar &r centrala for en
bostadsmarknad med fungerande
flyttkedjor. | ovanstaende scenarier har
vi velat visa den inneboende potentialen
om fler aldre flyttar mer. Manga i familje-
bildande alder som bor i vara tillvaxt-
omraden har idag, trots tva inkomster,
inte rad att kopa en vanlig villa eller
radhus pa rimligt avstand fran sitt
arbete och stadskarnan.

Det ar en rimlig forvantan, och ju mer
det framstar som en avlagsen drom
desto mindre fortroende for politikens
formaga att fa nagonting gjort kommer
den har generationen att ha. | bostads-
krisen spar breder pessimismen ut sig.
Att bostadsmarknadens rorlighet ar

)

viktig och att nyproduktionen har en
relativt sett liten del i att hantera bo-
stadsmarknadens utbudsutmaningar
ar en insikt som badrjar sjunka in hos
allt fler beslutsfattare. Nyproduktionen
motsvarar trots allt bara knappt en
procent av det befintliga bestandet.
Den riktigt stora effekten nas forst om
vi far en mer effektiv kontinuerlig om-
fordelning av det befintliga bestadndet.
| nulaget omsatts cirka 3.5 procent av det
befintliga bestandet arligen. Andelen
skulle behovs dubbleras for att narma
sig en bostadsmarknad i balans dar
matchningen mellan utbud och
imalgrupp fungerar battre.

Bostadsfragan ar, trots allt,
en del av en modern val-
fardsstats sociala kontrakt.



Var fornoppning ar att den har korta
rapporten kan bli bransle for mer
diskussion om vinsterna med 6kad
rorlighet och stimulera politikens
idéutveckling pa omradet. | grunden
finns dar frdgan om aldres mojligheter
att utforma sin boendesituation sa
som de vill och édnskar.

Om fler aldre ska flytta fran sin stora
villa kravs en kombination av finansiella
incitament och ett mer anpassat utbud.
Vi behdver en aldrepolitik som battre ser
beréringspunkterna med bostadspolitiken.
Det som gynnar de aldre pa bostads-
marknaden kan ocksa fa positiva
effekter for de yngre. Med storre fokus
pa den har gruppens énskemal och
behov kan vi pa sikt 6ka jamlikheten i
bostadssituation mellan
generationerna.

For att oka aldres flyttar kravs en
blandning av ekonomiska och mer
socialt orienterade incitament i
kombination med ett utbud som mot-

svarar seniorernas behov och dnskema3l.

Maklarsamfundet menar att en av de
viktigaste delarna att bdrja med ar en
reformering av reavinstskatten. Till att
bdrja med vore det rimligt att indexera

skatten sd att inkdpspriset raknas om
till dagens penningvarde. Det vore
ocksa rimligt att reavinstskatten, som
idag ar evig, tar hansyn till hur lange
man bott i sin bostad. For boendetider
mellan 20-30 ar borde ingen reavinst-
skatt tas ut.

| debatten hors ofta argumentet att det
vore ett oproportionerligt gynnande

av en generation som redan har och
har haft stora privilegier och, genom
stigande bostadspriser och goda ar pa
borsen, manga ganger har ett inte
oansenligt kapital och laga boende-
kostnader. Samtidigt ska man vara
medveten om att den har gruppen
genom aren betalat stora summor i
fastighetsskatt, varfor en skattelattnad
for att maojliggora flytt inte vore orimlig.
Det handlar trots allt inte om att gynna

en specifik grupp, utan de effekter en
sadan reform skulle fa pa rorligheten
och darmed moajligheten for manga
trangbodda smabarnsfamiljer att fa
mojlighet att kdpa ett smahus.
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