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Forord

Vilka dr egentligen de riktigt stora, nu
pagadende samhallsomvalvningarna?

Hur kan de komma att paverka den

svenska bostadsmarknaden? Vad betyder
det att politiska beslutsfattare och
bostadsmarknadens aktdrer behover
hantera, idag och i framtiden? Det ar det lika
fascinerande som svargreppade temat for
den har rapporten. Att sddant som vi tar for
givet kan andras snabbt har inte minst den
radande pandemin visat. | skrivande stund
har vi snart ett ar bakom oss av dramatiska
prisdkningar och tydliga forskjutningar av
vara boendepreferenser i kolvattnet av
pandemin och distansarbetet. Som lanken
mellan saljare och kdpare befinner sig
fastighetsméklarbranschen pa manga satt i
bostadsmarknadens nav. Fastighetsméklare
ar den yrkesgrupp som méter flest
bostadskonsumenter. | den positionen har
branschen en unik méjlighet att fanga upp och
tolka trender, nya konsumentbeteenden och
forandrade efterfragemonster. Det ar detta
som ar syftet med den héar rapporten.

De globala megatrender som vi diskuterar har
har mer eller mindre direkta konsekvenser
for bostadsmarknaden. Dessa konsekvenser
kan delas in i olika kategorier. Det handlar
dels om hur globala trender paverkar
finansieringsmojligheterna, framst da for
mojligheten att efterfraga och finansiera
bostadskdp i framtiden. En annan viktig
aspekt ar utbudet, att det finns tillrackligt
med bostader anpassade efter olika
malgruppers dnskemal och behov. En viktig,
men ofta forbisedd del av detta &r att skapa
basta mojliga forutséattningar for rorlighet

pa bostadsmarknaden sa att det befintliga
bestandet omférdelas kontinuerligt och
effektivt. En tredje och helt avgérande aspekt
ar hur framtidens efterfragan formas av
globala trender.

Bor vi vara optimistiska eller pessimistiska

om framtiden? Det &r kanske trots allt den
viktigaste fragan. Det rader inget tvivel om att
den svenska bostadsmarknaden dras med en
hel del problem. Problem som bara riskerar att
vaxa sig dnnu storre om de inte borjar hanteras
redan idag. Nar vi tittar i spakulan finns det
ocksa en hel del ljuspunkter. Inte minst kan
digitaliseringen fora med sig effektivitets-

och transparensvinster som bade forbattrar
bostadsmarknadens funktionssatt och dkar
tryggheten for bostadskonsumenterna.

Méaklarsamfundets vision &r en val fungerande
marknad for bostadsmarknadens aktorer och
att alla ska kunna flytta, tryggt och enkelt,

nar de onskar och behover. For att denna
vision ska bli verklighet krévs en ordentlig
ambitionshdjning i svensk bostadspolitik, en
tillbakarullning av flera av de senaste arens
skadliga kreditrestriktioner och dartill en
grundlig reformagenda. | varje avsnitt i den
har rapporten forsoker vi satta ljuset pa vad
som behover goras for att hantera respektive
trends konsekvenser pa bostadsmarknaden,
pa kort och pa lang sikt. Var férhoppning ar att
det kan stimulera diskussionen om vad som
kravs for en sund och effektiv bostadsmarknad
dar medborgarna ges mojlighet att forverkliga
sina bostadsdrommar.

Bjorn Wellhagen, vd Mdklarsamfundet

Du skéna nya varld?
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Det har a

megatrender

Megatrender ar ett
begrepp som anvands
for att beskriva trender
som kannetecknas av
omvalvande rorelser pa

global niva.

Megatrender sasom vi
moter dem i Sverige
ar resultatet av
forskjutningar som

uppstar genom dessa

globala rorelser.

Dessa megatrender
kommer i framtiden
ha stor betydelse for
individer, marknaden
och politiken — som
i sin tur kan agera
utifran och méta den
nya verkligheten.

INLEDNING

Inledning

Framtiden ar ett svarbedomt omrade. Det

om nagot har vi lart oss av coronapandemin.
Allting kan omkullkastas, fortare &n vi tror.

Anda — eller kanske just dérfér — har behovet

av att blicka framat aldrig varit storre. Det ar
sant att pandemin har 6verraskat. Men den har
ocksa drivit pa och accelererat redan vilkanda
rorelser. Till exempel digitaliseringen. Den gamla
sanningen, att framtiden ar summan av vara
tidigare beslut, galler fortfarande. Darfor maste
vi idag studera och iaktta de trender som formar
framtiden, for att undvika misstag och for att
kunna gora det basta av den.

Sa kallade megatrender beskriver rorelser som
ar sa omvalvande att de ritar om kartan pa

ett eller annat satt. Sddana trender &r globala
fenomen som paverkar lander, marknader och
enskilda individer. Ett historiskt exempel pa en

Om rapporten

Rapporten beskriver sex 6vergripande trender
och hur de kan paverka bostadsmarknaden.
Tidshorisonten ar det kommande decenniet -

megatrend ar elektrifiering. Innan elektrifieringen
slog igenom i borjan av 1900-talet var det fa som
kunde forestélla sig hur den skulle komma att
revolutionera varlden. Nar den val slagit igenom
sd hade den skapat en helt ny verklighet for i
stort sett allt och alla.

Den héar rapporten handlar om megatrender

och den svenska bostadsmarknaden. Vilka ar

de stora trenderna som paverkar hur och var vi
bor i framtiden? Hur paverkas marknaden och
vilka krav stalls pa politiken? Rapporten vander
sig till alla som intresserar sig for utvecklingen

pa bostadsmarknaden. Den vander sig ocksa till
vara folkvalda som pé olika satt maste hantera de
stora utmaningar som uppstar da var verklighet
forandras till foljd av omvélvande trender.

fran idag till &r 2030. Rapporten bygger pa ett
tiotal djupintervjuer med experter samt statistik,
rapporter och artiklar inom respektive omrade.
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HALSA

Vilever langre

Det blir allt battre stéllt med folkhélsan. Tack nio ar for man och nastan sex ar for kvinnor.

vare battre levnadsstandard, utbildning, sundare Prognoserna pekar pa att denna utveckling
levnadsvanor och medicinska framsteg &r vi pa fortsatter. Om tio ar lever vi annu langre an vi

det stora hela friskare an nadgonsin. Pa grund gor idag. Sju procent av befolkningen beraknas
av coronapandemin och 6verdddligheten sjonk vara 80 ar eller dldre 2030. Det beror dels pa
medellivslangden i Sverige &r 2020, men hogst okad livslangd men ocksa pa att de stora kullarna
troligt ar det bara tillfalligt. Den langsiktiga som foddes pa 1940-talet passerar 80 ar under
trenden, som pagatt i decennier, pekar uppat. Det  decenniet. Samtidigt vaxer hela befolkningen,
marks bland annat genom att medellivslangden vilket ocksé beror pa invandringen. Om tio ar

i det langre perspektivet dkar. P4 40 ar har berdknas vi vara 11 miljoner svenskar.

medellivslangden i Sverige 6kat med nastan

I 3 MILJONER KVADRATMETER ELLER 250 000 VILLOR
® Sa mycket boyta skulle frigoras om de dldre som vill flytta skulle flytta.

Vi dr dldre, men samtidigt yngre. Dérfor tror
jag att dldre i framtiden kommer att stilla
andra krav. De dldre idag vixte upp under
60-talet och under hippieeran. Det finns
fortfarande vissa fastighetsutvecklare
som pratar om 55+ och det dr ju ldjligt.

Det finns ingen 55-Grig person som vill
forknippas med ndgonting som har med
dldrande att géra. Grinsen for ndr man

blir gammal i meningen att man inte ork-

ar lika mycket forskjuts. Medeldldern blir
mer utdragen, och det dr ju en tid dGd man dr
mer aktiv.?

Rachel Belatchew, arkitekt

9 Du skéna nya varld?




HALSA

Aldre bor kvar hemma

Den éldre befolkningen i Sverige har aldrig varit
storre an den &r i dag. Var femte person ar 6ver
65 ar, och till ar 2030 véntas befolkningen vaxa
med 775 000 personer. Av dem kommer 42
procent att vara over 65 ar. Detta stéller nya
krav pa sarskilda boenden for de allra aldsta.
Samtidigt bor allt fler kvar hemma. Flytten

till sarskilt boende kryper uppat i ldrarna

och mdnga bor kvar i sina hem langre. Detta
uppmuntras av samhéllet, till exempel genom
hemtjanst och anpassningar av bostaden.
Varannan person som ar fodd i slutet av 40-talet
eller borjan av 5o-talet vill bo kvar hemma sa
linge som mojligt. A andra sidan visar en rad

undersokningar att dldre vill flytta till nagot
mindre och mer bekvamt, men att de kdnner
sig hindrade. En anledning ar att en flytt till
ett mindre boende paradoxalt nog innebar
okade kostnader for ménga. | Stockholms lan
kan skatteutgifterna for en flytt uppga till 450
000 - 750 000 kronor. Dartill ar nybyggda
hyresldgenheter ofta dyra. Ar 2019 kostade
en nybyggd hyresrétt med tre rum och kok

i genomsnitt 10 417 kronor per ménad. Den
genomsnittliga boytan fér en ensamstaende
senior i sm&hus &r 111 kvadratmeter.
Genomsnittet for hela befolkningen ar 46
kvadratmeter per person.

HALSA

Bo tillsammans

Mycket talar for att intresset for olika former
av gemensamma boenden 6kar bland éldre. |
bogemenskaper har de boende egen lagenhet
och tillgang till vissa gemensamma utrymmen.
| kollektivhus finns annu mer utrymme for
gemensamma och sociala aktiviteter. Ett
exempel pa denna trend &ar Bovieran som idag
finns pa 27 stéllen i landet. De kommande aren

&%

raknar Balder, som utvecklat Bovieran, med att
oppna flera nya boenden. Ett annat exempel ar
Rudbeckia i Uppsala. Dar finns 40 sma lagenheter
och 400 kvadratmeter gemensam yta, storkok
samt en takterrass. Rudbeckia ar ett exempel

pa ett boende dar manga av de som flyttar in ar
aldre som tidigare bott i villa.

Livslangd Sverige 2020:
Kvinnor: 84 ar
Man: 81 ar

Forvantad livslangd Sverige 2030:
Kvinnor: 85 ar
Man: 83 ar

Personer dver 80 pa sarskilt boende:
Kvinnor: 20%
Man: 13%

Kalla: SCB




HALSA

Unga kommuner blir gamla

| takt med att livslangden 6kar och att den
aldre delen av befolkningen blir storre,
marks befolkningsutvecklingen allt tydligare
i kommunerna. ”l kommuner som idag har
en ung befolkning och fa aldre, till exempel
Trosa, Habo och Varmdo beraknas antalet
aldre att fordubblas”, skriver SCB i Sveriges
framtida befolkning 2020-2030. Aven

Det ar latt att hamna i en bild av att

dldre vill man bo nira gronomraden och i om-
réden med lugn och ro. Vi ser dock att det
oftast inte dr dessa dnskemdl som dldre
stadsbor har. Stiftelsen Blomsterfonden,

som dr ett privat dldreboende, har enor
ldnga kaer till sina anldggningar som dr
centralt placerade i Stockholm. Mdnga

ha tillgéng till urbana verksamheter som
restauranger, butiker, kulturevenemang

och muséer. Och vérdcentraler. Aldre

efterfrégar ofta samma kvaliteter som unga

vuxna utan barn.
Sofie Weidemann, arkitekt

i storstadskommunerna vantas antalet

personer 80+ fordubblas, fran totalt cirka

72 000 personer ar 2019 till cirka 110 coo

ar 2030. Aven i framtiden &r det emellertid
landsbygdskommunerna som har stérst andel
ildre. Ar 2030 beriknas var tredje person vara 65
ar och uppat pa landsbygden.

ndr man blir

mt

vill

Du skona nya varld?

De negativa skatteeffekterna av att flytta
maste minska. Vi |6ser inte bostadsbristen med
bara nyproduktion, vi behover ocksa bli battre
pa att anvanda det befintliga bestandet. En av
nycklarna till en mer rorlig bostadsmarknad ar
att minska skattesmallen av att flytta till ndgot
mindre. Sverige ar ett av fa jamforbara lander
dar reavinstskatten pa bostadsforséljningar inte
minskar med tiden man bott i bostaden. Ska vi
skapa en okad rorlighet pa bostadsmarknaden,
och oka aldres flyttbenagenhet, borde
reavinstskatten trappas ned over tid.

Planera for fler kollektivbostader. Bade &ldre
och yngre efterfragar bostader med generdsa
gemensamma ytor och mojligheten att bo

nara och med andra manniskor. For att fler
kollektivbostader ska kunna byggas behover
hinder bland byggreglerna ansas, banker bli

mer accepterande och kommuner borja planera
for fler kollektivbostader. Med mer generdsa
skatteregler for uthyrning kan vi ocksa se till att
farre rum och lagenheter star tomma, och att fler

Maklarsamfundet efterlyser

ges mojligheten att hitta en bostad dar man vill
bo.

Utred seniorers majlighet till bolan. Manga éldre
blir fast i sitt boende pé grund av att de har sma
mojligheter att 1ana for ett nytt boende, trots

att en forsaljning av befintlig bostad skulle ge en
stor del av dessa ett ansenligt kapital. Bankernas
fokus pa stadigvarande inkomst, dar hansyn till
befintliga tillgdngar inte véarderas lika hogt, gor att
manga seniorer har svart att fa ett bostadslan.
Risken &r att seniorer som nekas bostadslan
istallet vander sig till andra l&neldsningar som

kan bli dyra eller som har krav om att lanet ska
|6sas vid en specifik tidpunkt - vilket skulle krava
bostadsforsaljning. Istéllet for att aldre har
friheten att bestamma over sin boendesituation
ar det manga seniorer som gar till graven med ett
stort kapital i bostaden som de kunnat anvanda
till annat. Det behovs en ordentlig utredning

som ger dem storre mojligheter att flytta till ett
boende battre anpassat efter livssituationen.




DIGITALISERINGEN

En ny vardag

Digitaliseringen ar alltjdmt en av var tids mest 2025 vantas antalet tredubblas. Sverige har
omvalvande trender. Utvecklingen gar inom hdga ambitioner inom omradet. Enligt den
manga omraden oerhort fort. Varje dag kopplas nationella digitaliseringsstrategin ska Sverige
tiotals miljoner nya enheter upp: bilar, klockor, vara bast i varlden pa digitalisering, och redan
kylskap, energisystem, lampor, kbksapparater idag rankas Sverige som etta i varlden pa digital
och sd vidare. Exakt hur ménga enheter som samhallsomvandling av Network Readiness

idag ar uppkopplade mot internet har visat sig Index. Digitaliseringen har redan forandrat vara
svart att berakna. Kanske séger det i sig nagot liv och dagliga vanor pa satt som vi for bara nagra

om utvecklingen. Enligt en uppskattning ror ar sedan inte kunde férutse. Den utvecklingen
det sig om runt sju miljarder enheter. Till ar kommer av allt att déma fortséatta.

Vi kommer att krdva vdldigt tekniska hem i fram-
tiden. Vi vill ha hus och bostdder som dr byggda
for det digitala, tekniska livet och som kan
dndras ndr det behovs. Energisystemens
férdandring stdller helt andra krav pa en
fastighetsdgare och pa tekniken. Fas-
tighetsdgaren blir badde importor och
exportor av el. Huset blir en produktion-
senhet, som dr del av ett energisystem. Se
hur bilar utvecklats. De dr mycket teknis-
ka. Men bostdder dr ungefdr som de varit
i mdnga, manga dr. Boenden dr mer Dra-
bant-bilar fortfarande. Den typen av smarta
hus krdver stora investeringar, de dr dyra att

bygga.¥?

Kjell A Nordstrom, forskare i foretagsekonomi och forfattare

Du skéna nya varld?




DIGITALISERINGEN

Det uppkopplade
hemmakontoret

Aldrig nagonsin har vi arbetat hemifran sa mycket

som under pandemin. Hemmet har for ménga
blivit den nya arbetsplatsen. Uppskattningsvis
var tredje person har helt och hallet jobbat i

hemmet pa grund av coronasmittan. Hur det blir

framover aterstar att se, men det finns mycket
som talar for att vara arbetsvanor aldrig blir sig
riktigt lika. Enligt en undersokning fran Netigate
vill endast 24 procent av svenskarna atervanda

Vi kommer se en 6kad utflyttning tack vare
majligheter att arbeta mer pé distans. Det
dr ju frimst avstdndet till arbetet som
avgor var man bor. Har man majlighet
att distansarbeta dr ju frimsta hindret
till flytt fran staden rdjt ur vigen, nu kan
mdnniskor pa allvar fundera pé om det

dr dags att ta steget. »

Katarina Graffman, forskare i antropolo-
gi, medfarfattare till boken ”Pa spaning

efter den tid som kommer”

till kontoret pa heltid. Flera globala féretag,
bland andra Microsoft, Facebook och Fujitsu, har
redan sagt att hemarbete ska uppmuntras aven
efter pandemin. Detta kan pa sikt rora om vara
preferenser for vara boenden i grunden. Just nu
marks en okad efterfragan pa stérre lagenheter
och villor, dér priserna 6kade med cirka 15
procent under 2020.

Du skéna nya varld?

DIGITALISERINGEN

Bostadskop med bitcoin

| september 2017 genomfordes varldens forsta
bostadsaffar med kryptovaluta. D4 saldes en
lagenhet i Kiev, Ukraina for motsvarande 60
000 dollar med Ethereum, en kryptovaluta
som likt bitcoin bygger pa blockkedjeteknik.
Samma ar annonserades de nya lagenheterna i
Aston Plaza i Dubai ut i bitcoin. Byggprojektet
har sedan dess lagts pé is, men nyheten visade

att kryptovalutor pa allvar ar pa vég att bli
accepterade som betalningsmedel pa den
internationella bostadsmarknaden. Idag finns
ett antal méklarforetag i USA som accepterar
kryptovaluta.

“| september 2017

genomfordes vdrldens

forsta bostadsaffdr med

kryptovaluta. Ldgenheten

i Kiev, Ukraina saldes for

motsvarade 60 ooo dollar
via Ethereum.”




DIGITALISERINGEN

Digitala signaturer

P& mindre an tio ar har mer &n 43 miljarder
dollar investerats i nya bolag inom det som
brukar kallas ”prop tech”. Det ar en bransch i
stark tillvaxt. Ett av de mest kédnda nya tech-
bolagen &r forstas Airbnb, men digitaliseringen
av bostadsmarknaden dr mer genomgripande
an sa. Nya digitala tjanster utvecklas inom
alltifrdn marknadsforing till hela kop- och
sdljprocessen. Ibland gar dock den tekniska
utvecklingen fortare an vad gallande lagar och

regler medger. Ett exempel ar mojligheten

att signera ett kopekontrakt digitalt. Enligt
jordabalken respektive bostadsrattslagen ska ett
kopekontrakt undertecknas skriftligt. | praktiken
ar det med andra ord inte mojligt att genomfora
ett bostadskop i Sverige med digital signering
av kontraktet, trots att tekniken finns. | USA
anvands digitala signaturer sedan ar 2000, da
E-sign act antogs.

Augmented reality

De flesta — bade séljare och kopare — ar

nog Gverens om att ett hus eller en lagenhet
maste upplevas pa plats. Det gor inte digitala
visningar mindre spannande. Mer an var tionde
av Méklarsamfundets medlemmar erbjuder
idag visningar digitalt. Men an sd lange anvands
relativt enkla tekniska l6sningar. AR, Augmented
reality, ar en mer avancerad teknik som till

skillnad fran VR utgar fran verkligheten. Den som
nagon gang har spelat Pokémon Go vet ungefar
vad det handlar om. Tekniken gor det mojligt att
"gd ini” ett befintligt hus pa distans och uppleva
det autentiskt. Goldmann Sachs raknar med att
den globala marknaden for AR och VR ska vaxa till
80 miljarder dollar ar 2025, och fastigheter ar ett
omrade dar tekniken véntas sla igenom stort.

Du skéna nya varld?

Maklarsamfundet efterlyser

Smarta hem kraver battre skydd for personlig
integritet och sidkerhet. En okad digitalisering
som omfattar en allt storre del av vara liv innebar
ocksa att vi blir mer sarbara for cyberattacker
och andra angrepp pa vara privatliv. Med
koordinerade cyberattacker som slar av och pa
vitvaror kan snabbt hela elsystem slas ut och med
en stor samling data om individer okar riskerna
for att den kan hamna i fel hander. Lagstiftarna
och néringslivet behdver ligga steget fore och

se till att bade var sékerhet och vara privatliv ar
skyddade nér fler av vara prylar ar uppkopplade.
Grundlaggande for att det ska fungera ar en
standard for hur maskiner kommunicerar med
varandra och hanterar var privata data.

Med AR kan informationsgap 6verbryggas och
konsumentmakten starkas. Det finns idag manga
konsumenter pa bostadsmarknaden som aldrig
skulle vaga ta klivet till att kopa en nyproducerad
bostad, just for att det ar svart att se framfor

sig vad det ar for ndgot som man har kdpt innan
man star dar med nyckeln i handen. Med AR och
VR kan vi antligen bjuda intressenter pa visning

i bostdder som dnnu inte finns. Med digitala
|6sningar kan vi mojliggora for skraddarsydda
lagenheter, en mer globaliserad bostadsmarknad
och okad effektivitet i hyresformedlingen.

Nya AR-verktyg kan gora att kopare far battre

forutsattningar att undersoka bostaden pa plats
och faktiskt hitta de fel som de letar efter nar de
fullgor sin undersokningsplikt.

Nar fler arbetar hemifran behdvs det fler storre
bostader och fler delade gemensamma ytor i
nya bostader. Vi ser med oro hur trangboddhet
har 6kat i manga omraden, samtidigt som det ar
manga som tillbringar mer tid i hemmet under
pandemin. For att se till att de bostader som
byggs ocksé gér att leva ett modernt liv i behovs
det fler storre bostéder och fler bostader med
tillhdrande ytor dar det gar att arbeta i huset.
Planhandlaggare, politiker och byggaktorer ar
alla ansvariga att se till att de bostader som
efterfragas kan byggas. Fler ska kunna forverkliga
sina bostadsdrommar och hitta en bostad dar
livspusslet gar att l9sa.

Majlighet att signera digitalt. Nar det ar mojligt
for manniskor att komma 6verens, skriva pa
avtal, och utféra andra juridiska handlingar dven
digitalt s& 6ppnas dorrar for innovationer och nya
|6sningar. Digitala signaturer har forutsattningar
att vara sakrare an traditionella underskrifter.
Lagstiftningen behdver moderniseras for att
tillata digitala signaturer, aven vid bostadskop.




KLIMATET

Sverige paverkas

Effekterna av klimatforandringarna ar i allra
hogsta grad ovissa. En avgdrande fraga ar
havsvattennivan. Hur mycket kommer den att
stiga? Enligt FN:s klimatpanel ar en hojning pa
0,3 till 1,1 meter fram till slutet av arhundradet
det mest troliga scenariot. Samtidigt utesluter
panelen inte en hojning med tva meter. For
Sverige innebar det okad risk for dversvamning

och erosion. "Framfor allt i landets vastra

och sydvastra delar vantas 6versvamningar
upptrada oftare eller mycket oftare”, enligt
Naturvardsverket. Klimatférandringarna kommer
att markas dven pé andra satt, &ven om ingen
vet exakt hur. | Sverige ar det troligt med mer
nederbord i hela landet, vattenbrist och torka i
soder, och temperaturzoner som kryper norrut.

Stigande vattenyta

Hogre vattennivder kommer att paverka svenska
hus och hem. Framfor allt i kustndra omraden.
Till att borja med i de s6dra och mellersta
delarna av landet dar landhgjningen ar lagre.

Pa sikt kommer dven norra Sveriges kuster att
paverkas. For den som koper eller bygger hus i
riskomraden ar klimatféréandringarna en faktor
som inte bor ignoreras. Aven om férandringarna

gar relativt langsamt sa har hus en lang livslangd.

Atta procent av Sveriges bostader 4r belidgna
inom tre kilometer fran kusten och som mest
fem meter dver havet. Av dessa ér cirka 15 000
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idag extra utsatta for 6versvamningsrisk. |

ett milt scenario kan antalet fordubblas till &r
2100. | ett hart scenario kan siffran tredubblas.
Hos manga kommuner och lansstyrelser har
fragan topprioritet och redan idag paverkas
bostadsbyggandet av klimatriskerna. Pa flera hall
i landet har planerade byggen stoppats pa grund
av framtida 6versvamningsrisker. Bland annat
stoppade Gotlandshem bygget av 18 lagenheter
i Slite. Kommunernas byggnadsnamnder gor
numera regelmassigt en bedomning av framtida
risker for dversvamning da bygglov ska beviljas.

’Fb’r hushdllens del s kan de pdverkas dels av
de fysiska klimatriskerna, dels av hur banker
och forsdkringsbolag agerar. | virsta fall kan
en bostad 6versvdmmas och forstaoras. | ett lite
mildare fall kan virdet pd bostaden minska i
takt med att riskerna for 6versvdmning okar. 24

Mattias Danielsson, Riksbanken
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fastigheter som numera ndstan drligen drabbas av
dversvdmningar. Ddr finns en pataglig risk att de
vill sluta att forsdkra. Hdr star vi nu, det kan
hdnda ndsta dr. Sedan finns ju risken att husen
sjunker i virde om ingen vill férsdkra dem. Jag

dr sdrskilt bekymrad 6ver de fastigheter som
byggs i gamla hamnomraden, som i Malmo,
Halmstad, Goteborg, Stockholm. Hur ser det

ut om 100 ar? Det finns ju risk att botten-
vdningarna star under vatten.

Staffan Moberg, Svensk Forsdkring
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KLIMATET

,jag har pratat med forsdkringsbolag som berdttar om

Forsakringsbolagen ser
riskerna

Dagens kopare av bostader ar kanske inte sérskilt ~ 6kad risk for dversvamning i prissattningen av

oroade for klimatriskerna. Atminstone inte hemforsédkringar eller att de inte ar villiga att
enligt miklare som jobbar i riskomraden. Anda forsakra alltfor utsatta bostader”. For ett par
paverkar klimatrisker bostadsmarknaden redan ar sedan meddelande Lansforsakringar att de
idag. Bland annat genom att forséakringsbolagen inte ville forsdkra bygget av ett antal nya hus i
blir allt mer uppmarksamma pa effekterna av Ahus pa grund av 6versvimningsrisken, dven om

klimatférandringarna. Riksbanken menar att det kommunen gett bygglov.
ar "sannolikt att forsakringsbolagen véger in en

Du skéna nya varld?
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Oversvamningsvallarna

For att skydda bebyggelse mot framtida Fragan ska under 2021 avgoras av mark- och
oversvamningar vill Vellinge kommun i Skane miljodverdomstolen och beslutet kommer att
bygga 20 kilometer langa skyddsvallar. Mer &n lasas med stort intresse av bade kommuner
20 000 bostader berors och planerna har fatt och hus- och markagare. Havsvattennivaerna
kanslorna hos invanarna att svalla. P4 vissa ma stiga langsamt, men skydden mot

hall ska skyddet bli upp till tre meter hogt och dversvamningar ar planerade att byggas de
vissa menar att deras utsikt skulle forstoras. kommande aren.
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Smartare energi och
off grid-hem

Vid foten av Vitberget i Skelleftea finns varldens
nordligaste off-grid-villa. Huset, ett experiment
signerat Skellefted Kraft, ar byggt for att klara sig
pa egen solenergi pd en plats dar solen knappt
visar sig stora delar av aret: dverbliven solenergi
omvandlas till vatgas, som sparas i en tank for har sagt att kommunens alla nya fastigheter ska
anvandning under den morkare delen av aret. vara noll- eller plusenergihus ar 2030. Smarta
Villadgare som lever helt “offgrid” kan bli en trend  hem som effektiviseringar resursférbrukningen ar
for 20-talet. Redan idag finns ett stort antal helt vad flest svenskar (63 procent) dnskar sig i sina
sjalvforsorjande hus. Samtidigt provas alltmer hem &r 2030.

avancerade former av sé kallade plusenergihus,

som producerar mer energi an de gor av. | Norra

Djurgardstan finns Stockholms forsta storre
plusenergihus, dar elen kommer fran solceller,
bergvarme och atervinning av spillvarme fran
avloppsvattnet. Overskottet siljs till dvriga
elnatet. Vissa kommuner, till exempel Borlange,

Du skéna nya varld?
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Maklarsamfundet efterlyser

Bostadsomraden maste planeras hallbart.
Klimatkrisen innebar bade att vi maste hitta
|6sningar for att minska nettoutslappen av
vaxthusgaser och att vi behover hitta satt

att anpassa oss efter klimatforandringar och
extremvader. Stader behover byggas med
resiliens och dagvattenhanteringen ar en allt
viktigare fraga dar varje tatorts majlighet att
hantera vatten pa ett hallbart satt blir avgérande
for att bostadsomradet ska bli hallbart, och att vi
fortsatt ska kunna bo och trivas dar.

Alla ska kunna producera egen energi utan att
stota pa byrakratiska hinder. | samband med att
mikroproduktion av energi blir mer ekonomiskt

gangbart for privatpersoner blir det ocksa tydligt
att det finns manga hinder i lagstiftningen som
satter stopp. | de omraden som klassas som
riksintressen satter Lansstyrelsen ofta stopp for
solceller pa grund av deras utseende - utan att
det gors en avvagning mellan samhallsnyttan och
en eventuell skada pé kulturmiljon. Att fler hushall
lyckas producera egen energi ar grundlaggande
for att bade oka tillgangen till energi och for att
avlasta elnaten. Darfor ar det ocksa angelaget att
regelbordan for de som forsoker installera sol-
eller vindkraftsanlaggningar pa sin egna tomt blir
mindre betungande.



OKADE KLYFTOR

Inkomstspridningen okar

BNP per capita i Sverige ckar decennium for
decennium, med nagra fa undantag: borjan av
1990-talet, finanskrisen 2008 - 2009 och nu
sist under pandemin. P& det stora hela blir vi
som befolkning allt rikare. A andra sidan vixer
klyftorna i samhallet. Sverige ar det land i hela
OECD dar inkomstskillnaderna dkat snabbast
sedan 1990-talet. Det ska understrykas att i ett
internationellt perspektiv s ar inkomstklyftorna
fortsatt sméa, men de 6kar och &r storre an i

Hogre trosklar

Klyftorna i samhaéllet syns pa bostadsmarknaden.

En kvarts miljon unga i &ldrarna 20-27 ar bor
hemma hos sina foraldrar trots att de skulle vilja
flytta, och i Boverkets kommunenkat uppger 210
av 290 kommuner att de har brist pa bostéader
for unga. Samtidigt har det blivit allt svarare

for manga unga och andra ekonomiskt svagare
grupper att ta sig in p& bostadsmarknaden —
trosklarna har hojts. Enligt Finansinspektionen
har vartannat hushall under 30 ar mindre an 5o
ooo kronor i likvida tillgdngar, och tio procent

de andra nordiska landerna. Ar 2019 var fler
svenskar fattiga an nagonsin tidigare, enligt SCB.
Andelen personer med lag ekonomisk standard
overskred for forsta gangen 15 procent. De dkade
klyftorna marks inte minst geografiskt. | Sverige
fanns enligt polisen 60 socialt utsatta omraden
ar 2019. Av dessa fanns 46 i storstadsomradena.
| Stockholms |an har 68 procent av hushallen

i dessa omraden en inkomst som enligt SCB
innebar “under 1ag” eller “medellag” kopkraft.

av alla hushall har mindre an tvd méanadsloner i
likvida tillgdngar. Bolanetaket, amorteringskravet
och bankernas "kvar att leva pa”-kalkyler gor det
i praktiken svart for manga att kdpa en bostad.
Mellan 2000 och 2017 6kade bostadspriserna i
genomsnitt 236 procent. Under samma period
okade unga vuxnas inkomster med 60-68
procent. | december 2020 tillsatte regeringen en
utredning som ska ta fram forslag pa atgarder
for att underlatta for forstagangskopare pa
bostadsmarknaden.

EN KVARTS MILJON UNGDOMAR MELLAN 20-27 AR

@ Sa manga bor kvar hos sina foraldrar trots att de skulle vilja flytta.
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Trangboddhet

Trangboddheten i Sverige dkar. 462 000 har trangboddheten blivit en het fraga. “Den
personer ar trangbodda och allra storst ar privata bostaden, narmare bestamt hur vi bor
” . . . problemen i storstadsregionerna, dven om och var vi bor, har visat sig fa en central roll i
Detﬁnns Inte nagon ensklldfaktor sSom trangboddheten breder ut sig i hela landet. bekampningen men ocksa i efterverkningarna
bidrar sa mycket till klyftorna i samhallet som Definitionen pa trangboddhet ar att samboende av pandemin”, skriver Martin Grander och
bostadsmarknaden. Hur och om du kommer ska kunna dela pa sovrum och ha tillgéang Tapio Salonen i rapporten “Okad ojamlikhet i
: till kok och vardagsrum. Barn fran 12 ar ska sparen av coronapandemin” och foreslar att
in pd marknaden, det dr helt avgérande for din ej behova dela sovrum. Ungefir vart tionde trangboddhetsnormerna ses dver.

livssituation. hushall ar idag trangbott. Till foljd av pandemin

Jan Jornmark, docent i ekonomisk historia

I 462 000 PERSONER — ELLER VAR TIONDE HUSHALL

@ S3a manga svenskar ar trangbodda idag, och varst ar det i storstdaderna.

Enklare standard

Sedan bygget av folkhemmet och regelsamlingen ~ fo6r modernare byggregler och Boverket har

"God bostad” som gavs ut av Bostadsstyrelsen tagit fram en ny regelmodell. Samtidigt driver
ar 1954, har vi i Sverige en lang tradition av byggbranschen pa for ytterligare atgarder.
standardiserade regler for hur bostader ska Ikano Bostad ar en av de aktdrer som inte gjort
byggas. Med dagens skriande behov av bostader,  en hemlighet av att de vill se en férandring

har 6nskemal rests om att regelverken maste och som réknar med byggregler som ar "mer
luckras upp. Detta for att kunna bygga enklare funktionsbaserade och lamnar 6ppningar for
och billigare. Regeringen har tillsatt en kommitté  innovationer”.

’Trots en kraftig 6kning av antalet nybyggda bostdder pd senare ér har
framfarallt grupper som dr nya pd bostadsmarknaden svart att
tillgodose sina bostadsbehov. Det gdller till exempel unga, studenter och
nyanlinda, personer med funktionsnedsdttning, men dven dldre personer

Andel hushall som &r tréngbodda, 2018: som vill eller behéver byta bostad. b )
Storstockholm: 18,6% .
Storgbteborg: 11,7% : Boverket, Bostadsmarknadsenkdten 2020
Stormalmao: 11,2% (A

Totalt: 9,9%

Kalla: Boverket ~4 29 Du skéna nya varld?
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Fortatning och privat

uthyrning

Enligt regeringens langsiktiga strategi for att
minska och motverka segregation, bor bade
villaomraden och socioekonomiskt utsatta
omraden fortatas. Darfor ska plan- och
byggprocesser luckras upp. Samtidigt géller
sedan augusti ar 2020 nya regler for storre
attefallshus. En forhoppning &r att det ska leda
till fler bostéder och dkad privat uthyrning.
Idag byggs cirka 5 000 — 6 000 attefallshus per

ar. Men potentialen bedéms vara stor. Om en
procent av landets villadgare bygger ytterligare en
bostad pé sin tomt s& skapas en halv miljon hem
pa 25 ar, enligt Kod Arkitekter. | ett internationellt
perspektiv ar svenska storstader inte sérskilt tata.
| Stockholms 1an bor 34 procent av befolkningen

i smahus. | London ar motsvarande siffra 58
procent. Fortatningen av svenska stader lar dka. |
vilken omfattning aterstar att se.
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Maklarsamfundet efterlyser

Boendesegregationen behdver bekampas

- planera for battre blandning av
upplatelseformer. En persons framtidsutsikter
ska inte kunna utlasas av ett postnummer.
Segregationen pa bostadsmarknaden maste
hamna hogre upp pa politikernas agenda.

En battre blandning av boendeformer i

vara bostadsomraden &r en vag for att

bekampa segregationen och mojliggora for
bostadskarriarer i alla bostadsomraden. Fler dgda
boendeformer i vara utsatta omraden kan sarskilt
medverka till att de som bor déar tar ett storre
eget ansvar dver narmiljon och att d&ven den som
vill gora bostadskarriar kan vélja att bo kvar.

Det maste bli tillatet att bygga billigare
bostader. Vi ska vara stolta dver den hdga
standarden som svenska bostader haller, men
vissa krav riskerar att hoja bostadskostnaderna

e

aven om de i manga fall inte innebar nagra
storre forbattringar for merparten av
bostadskonsumenterna. Konkret handlar det
om att hitta [6sningar for att ocksa tillata

mer yteffektiva och alternativa bostader. Att
mojliggora for typgodkanda byggnader ar ocksa
en mojlig vag framat for att sanka bygg- och
planeringskostnaderna.

Majliggor for hyrkop. Hyrkop innebér att ndgon
som hyr sin bostad ges mojlighet att dver tid
kopa sin bostad. Systemet har varit lyckat i
manga andra lander, sarskilt med att skapa en
vag in pa bostadsmarknaden for de som har

lag kopkraft. Trots manga modiga forsok med
hyrkop har det visat sig svara att genomféra med
radande lagstiftning, och nagra tidiga forsok har
nu avvecklats. Vi efterlyser lagandringar som
mojliggor for hyrkop och deldgarboenden.



Generationer

Millennials (generation Y): fodda 1981-1996.
Zoomers (generation Z): fodda 1997-2013
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Nya varderingar tar over

| artikeln “HOW DOES GEN Z DIFFER

FROM MILLENNIALS AND WHY THIS IS
IMPORTANT FOR YOUR STRATEGY?”, skriver
den internationella reklambyran Toposphy om
dagens unga vuxna. S kallade millennials och
zoomers (generation Z) dominerar snart den
kopstarkaste delen av befolkningen. Darfor dgnas
manga analyser &t gruppernas varderingar och
drivkrafter. Millennials och zoomers har levt
under helt andra forutséttningar &n tidigare
generationer. Till skillnad fran foréldrar och mor-
och farforaldrar har de till stora delar vuxit upp
utan hot fran krig och konflikter. Istallet har de
varderingar som matchar dagens problem, dar
hallbarhet och smarta, digitala |6sningar ofta
lyfts fram. Millennials beskrivs ofta som den
forsta digitala generationen, med mobiltelefonen

och persondatorernas intag i vardagen. De har
en internationell blick pa varlden och ett driv

att forbattra sin omvérld. Mindre smickrande

ar att de aven har kallats for "me-me-me-
generationen”. Den efterfoljande generationen,
som under 2020-talets forsta ar tar sina forsta
steg in i vuxenlivet och ut pa bostadsmarknaden,
ar zoomers: generation Z. De har ett stort socialt
patos for fragor som miljon, jamstalldhet och
manskliga rattigheter, &ven om aktivismen ofta
sker online — precis som mycket annat gruppen
gor. Generationen har beskrivits som multi-
taskare och som en kravande konsumentgrupp
dar varderingar vager tungt, men ocksa som den
"mest absurda generationen nagonsin” med en
valdigt kort koncentrationsférméaga. P4 sistone
har de dven kallats Generation C — som i Corona.

Du skona nya varld?

”Generation Z har redan tidigare utmdrkt sig frén andra ungdomsgener-
ationer i att ha storre oro och dystrare framtidssyn, vilket i ménga avseen-
den forstdrkts 2020. Forutom perspektiv som politisk oro, klimatkris, och
fordndrad arbetsmarknad sé dr de nu ocksd en generation som fatt uppleva
att skolan dvergick till att skétas pa distans, att studentfiranden uteblev,
att fokus pa ett ars resande utomlands efter gymnasiet hastigt forbyttes till
hogskolestudier ... Manga sdger att unga dr en grupp som inte drabbats sa
hért av pandemin, men det stdmmer egentligen bara om man ser till sjélva
sjukdomen. | manga andra avseenden dr unga en av de hdrdast drabbade
grupperna. 99

Ulrik Hoffman, Jessica Akerstrém och Sofie Jonsson i Ungdomsbarometern
Generation Z dr 2021

33 Du skéna nya varld?
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NASTA GENERATION TAR PLATS

Drommen om att aga

Nar Ungdomsbarometern fragade unga hur de
helst vill bo sa svarade 40 procent i villa, och 31
procent i bostadsratt. Manga séger visserligen att
hyresratt ar det mest realistiska alternativet, men
drommen om att aga en villa eller en bostadsratt
lever i den generation som snart ar pa vag ut pa
bostadsmarknaden. Och trots svarigheterna att
finansiera ett kop ar ménga positiva i det langa
perspektivet. Tva av tre tror att de i framtiden
kommer att kunna &ga sitt boende. Redan idag
star unga vuxna for en 6kande andel nya bolan.

Jag tror att mdnga unga vuxna gdrna skulle
vilia hyra, men dr praglade av den stdndiga
uppgdangen péa bostadsmarknaden, som ju
har fortsatt under pandemin. Trenden att
man képer sa dyrt boende man bara kan
kommer att bli starkare. Det finns ingen-
ting som tyder pd att klyftorna blir mindre,
om man ser till var man vdljer att bo. Dar
dr det inga skillnader bland unga. Ekonomin
rullar pd oavsett vad man tycker. Man drver
formdogenheter i de familjer som har investerat i

bostdder och virdepapper.

Sedan 2012 har andelen bostadskdp som gors
av unga nastan fordubblats. En orsak kan enligt
Finansinspektionen vara att det inte bara ar
svart att fa ett hyreskontrakt, utan ocksé att
hyresmarknaden av unga vuxna kan "anses
mindre attraktiv i och med de hogre hyrorna for
nyproducerade lagenheter”. Bade generation Y &
Z beskrivs ofta som ekonomiskt medvetna och

i det perspektivet ses bostaden inte bara som
boende utan ocksa som en investering.

Anders Parment, forskare och generationsexpert

Du skéna nya varld?
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Tryggheten lockar

Allt fler unga vardesatter trygghet i tillvaron. "De
drommar som lockar flest ungdomar idag, ar en
framtid praglad av stabilitet och trygghet”, skriver
Ungdomsbarometern i rapporten Generation Z!
For tio ar sedan kunde 61 procent tanka sig att

bo utomlands permanent. Ar 2020 hade siffran
sjunkit till 45 procent. Samma trend syns i Young
Professional Attraction Index. Studenter och unga

yrkesverksamma vill gérna jobba for ett globalt
foretag, men fyra av tio vill inte flytta utomlands
for att jobba. Om den aldre generationen var
mer dventyrslysten och drémde om att jobba
utomlands sa vill generation Z halla sig hemma.
De drommer om en stadig inkomst och en
bostad.

40%
av Sveriges
unga vill
helst bo i villa
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Staderna fortsatt attraktiva

Urbanisering kédnnetecknas av att framfor allt
yngre personer flyttar till urbana omréaden. |
Sverige ar det en process som har pagatt i ett
par hundra ar. | bérjan 1800-talet bodde go
procent av befolkningen pa landsbygden. Idag

ar forhallandet ungefar det omvéanda. Unga
vuxna attraheras fortfarande av stadens och
storstadens puls. | Stockholm véxer befolkningen
i ldersgruppen 19-29 ar — det ar alltsa fler som
flyttar till Stockholms Ian &n lamnar. Totalt ar

Tekniskt
krasna

Bade generation Y och Z ar uppvuxna med
internet. Atta av tio i den yngre generationen
befinner sig framfor en skarm mer &n tre
timmar varje dag, var fjarde mer an sju
timmar. Det ar ocksa en generation som ar
uppvuxen med online gaming som hobby. Var
fjarde 18-arig kille och var tionde tjej agnar sig
at gaming mer an tre timmar per dag. Dagens
och framtidens unga har hogre krav an aldre
generationer pa hog teknologisk standard

i bostaden. Nar amerikanska RENTCafe
fragade 2 500 personer om vikten av teknik

i boendet sd svarade 62 procent i den yngre
generationen att tekniken ar "extremt” eller
"mycket” viktig. Generation Y och Z nojer sig
inte med mindre an excellent teknisk niva i
hemmet. Idag har atta av tio svenska hushall
tillgang till fiber. Halften av landets hushall
utanfor utanfor tat- och smaort saknar
fortfarande snabbt internet.

huvudstadens "flyttnetto” sedan ett par ar dock
negativt. En grupp som lamnar stan dr unga
familjer med barn i forskolealder. Manga av dem
soker sig till kranskommuner pa pendlingsavstand
fran stan. Aven i Goteborg och Malmd mirks en
stor utflyttning till kommunerna runt omkring
stan. Detta ar en trend som kan hélla i sig. Enligt
SCB vantas inte bara storstdderna, utan dven
forortskommunerna vaxa fram till 2030.

Du skéna nya varld?
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Maklarsamfundet efterlyser

Trosklarna in pa bostadsmarknaden behover bli
lagre. Unga drommer bade om att bo centralt
och om att dga sitt eget boende - men unga

ar en av de grupper som har minst makt att
bestamma hur och var de ska bo. Problemen ar
manga och det behdvs flera olika [6sningar for att
sanka trosklarna in till bostadsmarknaden. Det
handlar dels om framtunga kreditrestriktioner
och laneregler dar de som ar i borjan av sitt
arbetsliv ofta amorterar mest och att det inte

tas hansyn till att de som precis har borjat jobba
ofta kan forvanta sig relativt snabb [6nedkning
kommande ar. Det handlar ocksa om att forbattra
mojligheten att spara till en forsta bostad sa

att kommande generationer i lagre grad blir
beroende av finansiellt stod fran sina foraldrar for
att kunna kopa bostad.

Sverige ar ett av fa jamforbara lander dar
forstagangskopare varken far stéd med

skattegynnat bospar eller med n&gon statlig
komponent i bostadslanet. Det borde vi andra pa.

Bostadskopare borde fa mer information om
bostadens hallbarhet i framtiden. Det blir

allt lattare for oss som konsumenter att gora
aktiva val i var konsumtion. Men vart storsta
kop - bostadsaffaren - innebér ofta relativt lite
information till kdparna kopplat till hallbarhet. De
nya klimatdeklarationerna ar en pusselbit som
kan mojliggora storre underlag for den véxande
branschen med grona obligationer. Langsiktigt
oppnar teknikutvecklingen ocksa dorrar for att
konsumenterna ska kunna fa battre information
om klimat- och miljoeffekter av deras bostad -
sd att de kan gora val som battre speglar deras
varderingar. Nar fler fran Generation Z kliver in
pa bostadsmarknaden kommer byggaktérerna
att behdva hitta fler satt att informera om
bostadsobjekten ur ett hallbarhetsperspektiv.
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LAGRANTEMILJON - HAR FOR ATT STANNA?

Historiskt laga rantor

Riksbanken beddmer att styrréntan ligger kvar vid

nollan till &r 2024. Vad som hander darefter kan
vi bara spekulera om. Men for att forsta dagens
situation — och framtiden — maste vi se pa
rdntorna i ett globalt perspektiv. Lagrantemiljon
ar inte bara ett svenskt fenomen. Réntorna

har globalt sett krupit nedat sedan 1980-talet.
Expansiv penningpolitik i samband med

ekonomisk avmattning ar en orsak. Samtidigt har

den ekonomiska tillvaxten aven globalt mattats
av under de senaste decennierna, och sparandet
i tillvaxtekonomier i Asien och Latinamerika har

okat. Dessutom har demografin, med en aldrande

befolkning, bidragit till 6kat sparande, vilket

har pressat rantorna nedat. For Riksbanken ar
de laga réntorna ett dilemma: de krymper det
penningpolitiska handlingsutrymmet. Under
pandemin har Riksbanken darfor 6kat kopen

av statsobligationer. | dag ager riksbanken

en betydande andel av statsobligationerna.
Parallellt pagar en diskussion, atminstone
akademiskt, om inflationsmalet. Bor det hojas?
Riksbankschefen Stefan Ingves menar att det i
sa fall maste diskuteras internationellt och att
Sverige knappast bor ga forst. Han bedomer att
lagrantemiljon "kommer att vara en del av det
penningpolitiska landskapet under 6verskadlig
tid”.

Vilanar allt mer

Den genomsnittliga bolanerédntan ligger sedan en
bra tid under tva procent. Det har fatt hushallen
att lana allt mer. Totalt uppgick de svenska
hushallens 1an till nastan 4 200 miljarder kronor
ar 2019. Det motsvarar cirka 185 procent av
hushallens disponibla inkomster. Skuldkvoten
(Ian i forhallande till inkomst) ar som storst

i ldersgruppen 31 till 35 ar. | ett europeiskt
perspektiv ligger Sverige hogt. Bara danskar
har mer lan per capita. Finansinspektionen

har bland annnat pekat pa ranteavdraget som
en anledning till hushallens dkade skulder. De

menar att ett sankt ranteavdrag skulle bromsa
hushallens skulder. Samtidigt skulle priserna pa
bostader sjunka. Om ranteavdraget sanks till
20 procent kan bostadspriserna sjunka mellan
en och fem procent. Om ranteavdraget slopas
helt kan priserna sjunka 15 procent. En f6ljd kan
enligt Finansinspektionen bli att vissa hushall
"inte beviljas ett lika stort |an”, d& kostnaderna
for bolanen okar. | dag finns ingen majoritet i
riksdagen for att dndra rénteavdraget, dven om
flera partier driver fragan.

Du skona nya varld?
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Svart for vissa grupper
att fa bolan

Svenska hushall bedéms ha goda marginaler for tio storsta stader ar det endast i tre stader

att hantera hogre rantor, men bade Riksbanken som en ung vuxen med fast anstallning och en
och Finansinspektionen ser risker med hushéllens  genomsnittlig 16n kan fa bolan for sin forsta
skuldsattning. Finansinspektionen har darfor bostad: “De skéarpta amorteringskraven slar
vidtagit flera olika atgarder. Ar 2014 hojdes hart mot unga vuxna och nyutexaminerade
det sa kallade riskviktsgolvet for bolan — den da de har forhallandevis laga l6ner och ofta
buffert som bankerna maste ha for att fa lana saknar kapital till en storre kontantinsats.

ut — fran 15 till 25 procent. | december &r 2020 Kombinationen gor att |an till bostadskdp ofta
forlangdes nivan ytterligare ett ar. Mellan ar nekas”. Betalningsanmarkningar och andra
2010 och 2018 har Finansinspektionen infort skulder kan ocksa gora det svart att fa bolan.
bolanetak och amorteringskrav. Den som lanar Idag har ungefar en halv miljon svenskar minst
70 procent, eller mer, av bostadens vérde ska en betalningsanmarkning. Allt fler ansoker ocksa

amortera tva procent. Om lanet dverstiger 4,5 om skuldsanering, cirka 28 000 personer ar 2020.

av bruttoinkomsten ska ytterligare en procent Det ar en 6kning med 38 procent jamfort med
amorteras. | rapporten “Lon utan lagenhet” foregdende ar. Okningen &r sarskilt kraftig bland
visar Skandias berdkningar att bland Sveriges unga vuxna mellan 18 och 30 ar.

Mycket talar for att Iagrdntemiljon dr hdr for att stanna.
P& grund av de expansiva coronastodpaketen kan
vi visserligen fé stigande inflation i ndrtid, vilket
dven kan pressa rdntorna uppat ndgot. Men pé
ldngre sikt tror jag pa laga rdntor. Det finns
de som tror att globalt mindre sparande till
féljd av en dldrande befolkning i vistvdrlden
ska leda till hogre rintor. Men det viktiga
for rantorna dr snarast den globala stocken
av formagenhet som forvdntas forbli hog.
Som det ser ut nu finns det globalt sett vdldigt
mycket kapital som ska placeras samtidigt som
efterfragan pa investeringar dr forhallandevis lag.
Sd kommer det att vara under en ldng tid framéver.
Rdntorna kommer kanske inte att vara superldga rintor som idag,
men jag tror definitivt att de kommer att vara ldga.

Andreas Wallstrom, prognoschef Swedbank

Du skéna nya varld?
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200 000

@ Antal hushall som har gjort uppehall i amorteringar pa bolan under pandemin.

Maklarsamfundet

efterlyser

Vaga investera for framtiden medan réantorna ar
laga. Samtidigt som rantorna &r laga finner vi oss
i en tid med stora behov av modiga investeringar
for att mota framtidens utmaningar. Det handlar
saval om nya bostader och samhallsfastigheter
som forutsattningarna for att kunna leva battre
pa fler platser. Det &r i nara framtid som vi
behover slutfora den infrastruktur som maojliggor
for den klimatomstallning som behdvs for att vi
ska kunna klara tvaprocentsmalet.

Vaga reformera rinteavdragen nu nar laget

ar ratt. Ranteavdragen ar en ekonomisk rest
fran en tid med helt andra réntenivaer och
bostadsmarknader. | nutid skapar avdragen
incitament for belaning och har kontraproduktiva
fordelningspolitiska effekter. Medan rantorna

ar laga borde vi ta tillfallet i akt att trappa

av ranteavdragen och istallet hitta satt att

ge incitament att spara - med exempelvis
skattebefriat bosparande. En reform av
ranteavdraget behover ske varsamt med
sarskilda stod till ekonomiskt svaga hushall sa att
ingen tvingas sélja bostaden som f6ljd av 6kade
rantekostnader.
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Vi har beskrivit en rad trender som kan paverka
0ss pd manga sdtt i framtiden. Vi kan till exempel
se att digitaliseringen fortsdtter att sudda ut
grinserna mellan privatliv och yrkesliv, vilket

kan péverka hur och var vi viljer att bo. Vissa av
de trender vi beskrivit kan ha stor betydelse for
vdra individuella énskemal och beslut om vart
boende. Andra trender kan komma att stdlla helt

Utbudet

Pa grund av den demografiska utvecklingen

i Sverige i kombination med flyttstrommar

som under manga ar har gatt i huvudsak

fran landsbygd till landets téatorter har vi ett
underutbud av saval bostadsratter, smahus och
hyresrétter i stora delar av landet dit folk flyttar
och faktiskt vill bo. Sarskilt svar &r situationen

i Storstockholm, Storgdteborg och Stormalmo.
Hyresratten ar en viktig upplatelseform som
passar framfor allt yngre och éldre hushall,

men nyproducerade hyresréatter i attraktiva
omraden &r ofta betydligt dyrare &n motsvarande
bostadsratt. Att avreglera hyresmarknaden
framstar darfor for oss som ett mer attraktivt
alternativ an stor nybyggnation av hyresratter dar
de med storst behov anda inte har rad att bo.

Under de senaste arens byggtoppar har
nyproduktionen motsvarat cirka en procent
av det totala bestandet. Maklarsamfundet ser
okad rorlighet i det befintliga bestandet som i
grunden mer attraktivt &n nybyggnation. Bade
ur effektivitets- resurs- och klimatperspektiv.
For att frigdra utbud i det befintliga bestandet
kravs framfor allt att dldre boende i smahus
flyttar i hogre utstrackning an idag. Det ar

dar flaskhalsen finns. Om flyttarna okar i

nya krav pa politiska Isningar, for att framtidens
bostadsmarknad ska fungera. Som en avslutande
reflektion 6ver den hdr rapportens breda dmne
resonerar vi hdr om tre omrdaden vars utveckling
dr helt avgérande for hur bostadsmarknaden
utvecklas; utbudet, finansieringen och efterfragan.

det segmentet stimuleras hela flyttkedjan.
Berégkningar som Maklarsamfundet latit gora
visar att runt 250 000 smahus skulle frigéras om
aldre flyttade i den utstréackning som de i otaliga
enkatundersdkningar uppger att de faktiskt vill
gora.

For att rorligheten, och darmed utbudet ska

oka kravs finanspolitiska reformer (till exempel
att reavinstskatten trappas ned i takt med

antal &r man bott i sin bostad, s& som det ar

i storre delen av ovriga Europa), reformer av
kreditrestriktionerna (bade de statliga och

de av banker och bolaneinstitut sjalvpatagna)
men ocksa att det finns attraktiva alternativ for
framfor allt de &ldre att flytta till. Har handlar
det bade om kategoribostader som till exempel
servicehus, men ocksé om sddana bostadsprojekt
som till exempel Silverlife och Bovieran erbjuder.
Nybyggnationen maste dessutom ske i narheten
av de omraden dar de aldre redan bor och bott
lange. Vi flyttar sallan 6ver kommungréansen och
ju dldre vi blir desto mindre sannolikt blir det
med sadana flyttar. Som gammal vill man ofta
ha nagot mindre och mer bekvamt, men helst
inte lamna det sociala natverk man byggt upp i
bostads- och naromradet.

Du skéna nya varld?
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Finansiering

Finansiering kan handla bade om krediter

for nybyggnation eller krediter for hushéllen

att kopa bostad for. Har fokuserar vi pa det
senare. Fa klarar att kopa ett eget agt boende
utan lanefinansiering. Kreditgivningen ar

darfor helt avgorande for en fungerande
bostadsmarknad och tillrackligt hog rorlighet.

| syfte att ddmpa hushallens skuldsattning

har det pa senare ar inforts en rad
kreditrestriktioner som sammantaget forstarkt
insider-outsiderproblematiken pa svensk
bostadsmarknad. 2010 kom bolanetaket, som gor
det betydligt svarare for unga vuxna (som saknar
foraldrar med kapital) att kopa en egen agd
forsta bostad. 2016 kom amorteringskrav | som,
enligt analyser fran bland andra SBAB, minskar
omsattningsvolymerna med mellan 5-10 procent
arligen. 2018 kom amorteringskrav I, som gjorde
det annu svarare for yngre och seniorer att kliva
in pa bostadsmarknaden eller for dldre att byta
till ett battre anpassat boende.

Till detta kommer banker och bolaneinstituts
sjalvpatagna kreditrestriktioner som till exempel

interna skuldkvotstak och orealistiskt hoga
kalkylrantor vid kreditprévningen, som ytterligare
forsvarar kreditgivningen. Allt detta utan pavisbar
samhallsnytta. Att bostadspriserna har stigit
under manga ar och pa manga hall i landet ar
valdigt hdga ar givetvis en grundorsak till varfor
finansieringen inte fungerar som den ska, och
atgarder for att ddmpa skuldsattningen kan
mycket vél vara motiverade. Men, att priserna
ar hoga ar inte samma sak som att svensk
bostadsmarknad &r 6vervarderad. Om man
onskar dampa skuldsattningen finns det andra
vagar att ga, som skulle ha mindre negativa
effekter for rorligheten och samtidigt bibehélla
ett matt av forhandlingsutrymme mellan
bolanetagare och bolanegivare. Att istallet for
tvingande amorteringsregler infora individuella
amorteringsplaner (s& som Fl foreslog 2013)
skulle kunna vara en vag att ga. En annan vag
skulle kunna vara avdrag for amorteringar i
kombination med ldgre amorteringstakt for den
som binder rantan pa langre sikt.

Du skona nya varld?
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Efterfragan

Maklarsamfundet vill att svensk bostadspolitik
ska utga mer fran vad bostadskonsumenterna
faktiskt efterfragar och hur deras
bostadsdrommar ser ut. | undersékning

efter undersokning bekréftas bilden av att

en stor majoritet pa sikt vill bo i ett eget agt
boende och att radhus- och villaalternativet

ar det som framstar som mest attraktivt for

de flesta i familjebildande alder. Marknaden
klarar i princip av att tillgodose dessa behov

pa bostadsrattssidan men inte riktigt vad

galler smahusutbudet. Dar ar ckad rorlighet
aterigen en viktig faktor. Vilka preferenser
bostadskonsumenter har, har Maklarsamfundet
inga egentliga synpunkter pa. Preferenserna
paverkar dock beteendet vilket i sin tur staller
krav pa bostadsproducenter och kommunernas
markallokering. Under pandemin har vi ju till
exempel sett en rorelse fran bostadsratt till villor
och fran mindre lagenheter till stérre lagenheter,
dar de senare okat betydligt mer i pris. Grunden
for Méklarsamfundets stallningstaganden i
fragor som efterfragan ar vad som ar mojligt
och rimligt for bostadskonsumenterna att
efterfraga (=i vilken man de kan lanefinansiera
sin bostad). | var rapport “Brustna drommar

- var har samhallsbararna rad att bo?” (2021)
konstaterar vi att vanliga I6ntagare (poliser,
sjukskaoterskor, fritidspedagoger, larare)

med nuvarande prisnivaer, inkomster och
kreditrestriktioner har valdigt svart att efterfraga
en helt vanlig och anpassad bostad (till exempel
villa for familj med tva barn) i samtliga av vara tre
storstadsomraden och aven i pendlarkommuner
till dessa. Var tro &r att det &r en del av det
implicita samhaéllskontraktet att den som
utbildar sig, arbetar och betalar skatt ska ha
mojlighet att skaffa en bostad som ar anpassad
efter livssituationen. Sa ar det inte idag och det
menar vi ar ett stort misslyckande for svensk
bostadspolitik.

Med tillracklig rorlighet kan manniskors behov

matchas och det befintliga bostadsbestandet
utnyttjas effektivt. For lag rorlighet laser ute vissa
grupper medan andra lases in. En fyrabarnsfamilj
bor i en lagenhet pa 82 kvadratmeter, en ensam
pensiondr bor i en villa pa 212 kvadratmeter.

Det ar pa sikt inte bra for ndgon. | dag omsétts
3,5 procent av det totala bestandet av bostader
arligen. Den andelen behdver dka for en
bostadsmarknad i balans.

Hur kommer de trender som beskrivs i

den hér rapporten paverka rorligheten pa
bostadsmarknaden? Ett tankbart scenario ar

en situation dar dessa trender mots i vad som
skulle kunna beskrivas som "en perfekt storm”,
dar olika faktorer i samspel med varandra bidrar
till att hdmma rorligheten pa bostadsmarknaden
ytterligare.

Friskare aldre har 6ver tid battre mojlighet

att bo kvar hemma. Med stdd av exempelvis
hemtjanst klarar de sig sjalva. Manga bor kvar

i villor trots att de géarna skulle vilja flytta, da
kostnaderna for att flytta ar for stora. Utbudet
pa marknaden krymper, vilket pressar upp
priserna, samtidigt som de ekonomiska klyftorna
bestar. Lagrantemiljon bidrar till fortsatt ckade
skulder hos hushallen, som myndigheterna ser
med oro pa och i brist pa battre verktyg forsoker
hantera genom ytterligare regleringar och
kreditrestriktioner som tenderar att gynna de

pa insidan och missgynna de som stér utanfor.
Konsekvensen blir en @nnu djupare bostadsklyfta,
dar framfor allt unga och nyanlanda drabbas.
Detta ar tyvarr ett sannolikt scenario om vi inte
pa allvar tar itu med problematiken idag. Vi
hoppas att nagra av de forslag och idéer som vi
presenterat i den har rapporten kan inspirera
och stimulera vara beslutsfattare till att mota

de utmaningar inom bostadsomradet, som
ofrankomligen kallar pa politiska I6sningar.

Du skona nya varld?
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Academic Work
https://www.academicwork.se/foretag/ypai2019SE

Aktuell Hallbarhet
https://www.aktuellhallbarhet.se/miljo/mobilitet/arbete-hemma-kan-bli-norm-efter-pandemin/

Bostadsubblan
https://bostadsbubblan.org/2021/03/04/smahusforesprakare-behover-bli-mer-yimby/

Boverket
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/lansstyrelsens-tillsyn/
tillsynsvagledning_naturolyckor/tidsperspektiv/

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/aldre/

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/
bostadsmarknadsenkaten/

Delegationen mot segregation
http://mau.diva-portal.org/smash/get/diva2:1503880/FULLTEXTo1.pdf

Finansinspektionen
https://www.fi.se/contentassets/3379eabo6e8c4fe1adg192b2b855681a/fi-analys-19-unga-
bostadsmarknaden3.pdf

https://www.fi.se/contentassets/d1254aa424dc4ccdbd21bcco1dff44db/fi-analys-28-hushalls-tillgangar.pdf

https://www.fi.se/sv/publicerat/tal-och-debatt/2018/erik-thedeen-hushallens-skulder-och-makrotillsynens-
roll/

https://www.fi.se/contentassets/f7f39d6e6a4444ecb19fb16bg13738cg/erik-thedeen-
handelskammaren-20201117.pdf

https://www.fi.se/contentassets/e52473d53dbg43f48606aa62e34a73c4/fi-analys-25-ranteavdrag.pdf

https://www.fi.se/sv/publicerat/sarskilda-pm-beslut/2020/fi-forlanger-riskviktsgolv-for-svenska-
bolaneexponeringar/
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Folkhédlsomyndigheten
https://www.scb.se/om-scb/nyheter-och-pressmeddelanden/prognos-covid-19-sanker-
medellivslangden-i-sverige-i-ar/
https://www.folkhalsomyndigheten.se/spelprevention/om-spelproblem/dataspel/

Ekonomifakta
https://www.ekonomifakta.se/fakta/ekonomi/tillvaxt/bnp-per-capita/

Globest.com
https://www.globest.com/2019/12/26/proptech-witnessed-a-watershed-year-in-2019-will-it-maintain/
?slreturn=20200218035321

Goldmann Sachs
https://www.goldmansachs.com/insights/pages/technology-driving-innovation-folder/virtual-and-
augmented-reality/report.pdf

Hyresgastforeningen
https://www.hyresgastforeningen.se/faktabanken/rapporter/unga-vuxnas-boende-
2019/#:~:text=Unga%20vuxnas%20boende%20(2019),den%20f%C3%B6rsta%20
unders%C3%B6kningen%20gjordes%201997

Ikano bostad
https://ikanobostad.se/om-oss/omradesutveckling/byggregler/byggreglers-inverkan/

Kairos Future
https://research.chalmers.se/publication/504804/file/504804 _Fulltext.pdf

Kod Arkitekter
https://kodarkitekter.se/projekt/500k/

Kronofogden
https://www.kronofogden.se/84203.html

Liberalerna
https://www.liberalerna.se/wp-content/uploads/forortslyftet-bostader-final.pdf

Myndigheten for vard- och omsorgsanalys
https://www.vardanalys.se/rapporter/hemtjanst-vard-och-omsorgsboende-eller-mitt-emellan/
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Kallforteckning

Maklarsamfundet
https://www.maklarsamfundet.se/sites/default/files/Media%200pinion/pdf/Aldres_Flyttar_200921.pdf

Naturvardsverket
https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-miljon/Klimat-och-luft/Klimat/Klimatet-i-framtiden/Effekter-i-
Sverige/Konsekvenser-for-teknisk-infrastruktur/

Netigate
https://fastighetstidningen.se/svenskarna-trivs-pa-hemmakontoret/

Network Readiness Index
https://networkreadinessindex.org/countries/sweden/

OECD
http://www.oecd.org/economy/sweden-economic-snapshot/

Polisen
https://polisen.se/aktuellt/nyheter/2019/juni/positiva-trender-i-manga-utsatta-omraden/

Post- och telestyrelsen
https://news.cision.com/se/post--och-telestyrelsen/r/halften-av-hushallen-utanfor-tatort-och-smaort-har-
snabbt-bredband,c3072775

Regionala cancercentrum i samverkan
https://cancercentrum.se/samverkan/vara-uppdrag/statistik/kvalitetsregisterstatistik/cancerincidens-1970-
2019/#:~:text=Antalet%20nya%20fall%20per%20%C3%As5r%20har%20%C3%B6kat%20%C3%B6ver%20
tid%2C%20dels,BrsC3%B6stcancer%20%C3%A4r%20ett%20tydligt%20exempel.

RENTCafe
https://www.rentcafe.com/blog/rental-market/market-snapshots/generation-z-most-techy-research-focused-
instagram-loving-generation-renters/

Riksbanken
https://www.riksbank.se/globalassets/media/tal/svenska/ingves/2017/tal__ingves_170516 _sve.pdf

https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ekonomiska-kommentarer/svenska/2020/
havsnivahojning-till-foljd-av-global-uppvarmning-innebar-okade-risker-for-bostader.pdf
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https://www.riksbank.se/globalassets/media/tal/svenska/ingves/2020/den-penningpolitiska-
verktygsladan.pdf

https://www.riksbank.se/globalassets/media/nyheter--pressmeddelanden/pressmeddelanden/2021/
pressmeddelande-10-feb-2021-vardepapperskop-och-nollranta-ger-stod-at-aterhamtningen-och-
inflationen.pdf

https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/staff-memo/svenska/2018/skuldsattning-i-
olika-aldersgrupper-i-sverige

Riksrevisionen
https://www.riksrevisionen.se/download/18.31babda71698fecee4b422d/1552911069132/RiR_2019_9_
ANPASSAD.pdf

SCB
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-
inkomstfordelning/inkomster-och-skatter/pong/statistiknyhet/inkomster-och-skatter-2019/

https://www.scb.se/contentassets/b3973c6465b446a690aec868d8b67473/be0401_2018i70_br_
besibri8o1.pdf

https://www.scb.se/om-scb/nyheter-och-pressmeddelanden/prognos-covid-19-sanker-
medellivslangden-i-sverige-i-ar/

https://www.scb.se/contentassets/bcdagf8o50abgbd496c7e12196bcb623/be0401_2020i30_sm_
be18sm2002.pdf

https://www.scb.se/hitta-statistik /statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostads-
och-hyresuppgifter/avgifter-hyror-for-nybyggda-lagenheter/pong/statistiknyhet/avgifterhyror-for-
nybyggda-lagenheter-2019/

https://www.scb.se/hitta-statistik /artiklar/2020/svenskar-har-nast-mest-skulder/

Skandia
https://www.skandia.se/globalassets/pdf/press-och-media/rapporter-och-debatt/lon-utan-lagenhet.pdf

Skanska
https://www.skanska.se/4a9351/siteassets/om-skanska/press/rapporter/bopanelen-2030/
bopanelen-2030.pdf
https://www.uc.se/kunskap-inspiration/artiklar/hur-allvarlig-ar-en-betalningsanmarkning/
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Kallor

Skelleftea Kraft
https://www.zerosun.se/

Sou
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2019/12/sou-201968/

Stockholms handelskammare
file:///Users/DAVID/Downloads/Flyttskatter_hammar_stockholms_bostandsmarknad _SHK_2010_2.pdf

Stockholm stad
https://www.norradjurgardsstaden2030.se/innovationer/innovativa-energilosningar-i-plusenergihus/

Svenska Bankforeningen
https://www.swedishbankers.se/media/4745/bolaanemarknad-2020.pdf

SVT
https://www.svt.se/nyheter/inrikes/analys-unik-dom-baddar-for-strider-i-hela-landet

Sweco
https://www.sweco.se/siteassets/vart-erbjudande/verksamhetsomrade/samhallsanalys/sveriges-nya-
geografi-2020_w6.pdf

Telenor
https://www.telenorconnexion.se/iot-insikter/vad-ar-iot-guide-iot-terminologi/

uc
https://www.uc.se/kunskap-inspiration/artiklar/hur-allvarlig-ar-en-betalningsanmarkning/

Ungdomar.se/My connected life 2020
https://ungdomar.se/article/my-connected-life

Ungdomsbarometern

https://www.ungdomsbarometern.se/rapportslapp-generation-z-2021/
http://www.ungdomsbarometern.se/wp-content/uploads/2019/03/Boinstitutet_hur-vill-man-bo-och-
varf%C3%B6r.pdf

United Minds
https://www.bostadsratterna.se/sites/default/files/ungas_bostadsval_2018_o.pdf

WSP
https://boframjandet.se/wp-content/uploads/2018/05/Unga-vuxnas-strategier-p%C3%As-

bostadsmarknaden_171218.pdf 'v'
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