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Under pandemiaret 2020 etablerades en stark och
tydlig trend pa bostadsmarknaden. Efterfragan pa
stérre bostadsratter och framfér allt villor 6kade
ordentligt med kraftigt stigande priser som foljd.
Aven omséttningsvolymen pa villamarknaden steg
till historiskt hoga nivaer. Bade prisokningarna och
de 6kande omsattningsvolymerna forklaras av en
kombination av fundamentala och demografiska
faktorer samt férandrade boendepreferenser

och konsumtionsmaonster - som féljd av utbrett
distansarbete. | grunden finns ett underutbud

av smahus. Det byggs allt for fa smahus och en
alltfér stor andel aldre bor kvar i sina for stora
hus, trots att manga vill flytta till ndgot mindre.

| den har korta rapporten analyserar
Maklarsamfundet rérligheten i villabestandet
ur ett historiskt perspektiv. Vi har undersokt

omsattningshastighet och innehavstid
under tre decennier, fran 1990 till 2020, i
riket som helhet, i vara storstadsregioner
och pa landsorten. Orsakssamband ar
svara att definitivt sla fast, men vi visar hur
rorligheten i villabestandet under perioden
har korrelerat med omvarldshandelser pa
det makroekonomiska och finanspolitiska
omradet.

Syftet med den har rapporten ar att bidra

till fordjupad forstaelse for hur rorligheten i
villabestandet har utvecklats och férandrats
over tid samt vilka faktorer som péverkar den.

Bjorn Wellhagen, vd Méklarsamfundet

Den overgripande fragestalliningen som besvaras har ar hur 1ang tid det tar for villabestandet i riket att
aterforsaljas. Var utgangspunkt ar samtliga villor som saldes under 1990. Det ar dessa villor som f6ljs upp genom
att redovisa omsattningen av de da sélda villorna genom ett aterforsaljningstillfalle. Det innebar alltsa att vissa
objekt kan ha aterforsalts flera ganger, men dessa ytterligare forsaljningstillféllen ar inte inkluderade i statistiken
som redovisas i denna rapport. Sa kallade transportkdp ar exkluderade i analysen, s& de omférsaljningar som
gjorts inom 90 dagar fran forsaljningstillfallet ingar inte i underlaget.

Den geografiska indelning som anvants ar féljande:
- Storstockholm motsvarar Stockholms Ién

- Storgdteborg omfattar Géteborg med kringliggande kommuner

- Stormalmé omfattar Malmé med kringliggande kommuner

- “Landsorten” betecknar har omrdden utanfor storstadsregionerna

Féljande data har anvants:

Statistiska Centralbyran: Forsdljningsvolymer och bestdnd, permanentbostdder i smahus
Nordea.se: Bostadsrdntor (listrdntor) vid halvarsskiftet for varje ar under perioden 1990 - 2020

- Rérlig/3-mdénadersrinta
- Tva drs bunden ranta
- Fem drs bunden ranta

Lantmateriet: Registrerade lagfarter fér villaforsdljning typkod 220 (dven fritidshus inkluderas efter 2014),

marknadsmdssiga kop, transportk6p exkluderat

Vérderingsdata har ansvarat for bearbetningen av datan. Analys, slutsatser och eventuella policyférslag ar

Maklarsamfundets.
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Per den sista december 2020 fanns det enligt
SCB 2 104 946 smahus i Sverige. Det motsvarar
42 procent av hela bostadsbestandet. 935 000

av dessa, eller 44 procent, byggdes mellan 1961
och 1990. 20 procent byggdes innan 1931. Enligt
Boverket byggdes det 10 700 smahus 2019 och
prognosen for 2020 var 10 500 smahus. Att det
rader ett underutbud pa smahus framgar inte
minst av kraftiga, och accelererande priser pa
sméhus. | den nu rddande marknaden ser vi ocksa
intensiva budgivningar. | snitt stiger ett smahus i
riket med ca 12 procent fran utgangspriset under
budgivningen.

Under rekordaret 2020 saldes 57 000 villor vilket
var nagot av en toppnotering. Man far ga tillbaka till
2006, aret innan fastighetsskatten avskaffades, for
att hitta hogre nivaer an sa. Det innebar alltsa att
aven i en valdigt het marknad omsatts inte mer an
cirka 2.7 procent av villabestandet under ett ar.

Det saknas officiell statistik om hur lange
enskilda personer eller hushall har bott i sin
bostad. Det finns inte heller sddan statistik

uppdelad per upplatelseform, alder eller del

av landet. Det finns dock tydliga indikationer

pé att manga bor véldigt lange i sina smahus.

Tva organisationer har relativt nyligen gjort
undersokningar som bekraftar uppfattningen

att manga bor lange i sitt smahus. Méaklarhuset
2019 och SPF tillsammans med Skattebetalarna
2018. Malgrupp och resultatindelning skiljer sig
nagot at mellan undersokningarna. Méklarhuset
har fragat 10 350 personer som mottar deras
nyhetsbrev. Malgruppen ar ddrmed personer

som ar intresserade av att flytta eller som nyligen
har flyttat. Det &r darmed troligt att svaren pa
boendetid ar nagot for 1agt. Resultatet redovisas for
aldersgruppen 60+ ar. SPF/Skattebetalarna fragar
sina medlemmar som &r 6ver 65 ar. Genomgéende
for bada undersokningarna ar att en majoritet

av seniorer i smahus har bott mycket lange i sin
bostad. Vi vet ocksa att flyttintensiteten avtar med
aldern. Svenska 23-aringar har hogst flyttintensitet
med knappt 45 procent. Andelen seniorer mellan
60 till 80 ar som flyttar ror sig daremot runt
betydligt lagre 5 procent.
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Av de aldre inom aldersgruppen 65-74 ar sa ar
det knappt 61 procent som bor i smahus. Det kan
jamforas med aldersgruppen mellan 25-34 ar, dar
idag bara knappt 30 procent bor i smahus.

1980 var andelen unga och aldre som bor i

smahus ungefar lika stor. En lang rad enkéat- och
varderingsundersokningar visar samtidigt att
villadrdmmen lever. En stor majoritet av unga vill
pa sikt bo i villa eller radhus. Det ar alltsa inte ett
utslag av andrade boendepreferenser att andelen
25 till 34 &r som idag bor i smahus &ar sa mycket
langre &n 1980. Det ar att troskeln till villabestandet
hojts avsevart i manga delar av landet.

Alla aldersgrupper utom personer 6ver 55 ar bor
idag mer trangbott. Bostadsbestandet ar mycket
ojamnt férdelat mellan olika generationer. De
yngre bor for det mesta mycket trangt, och de aldre
bor ofta stort. | borjan pa 80-talet var det inte sa

Boende i smahus
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stor skillnad mellan olika aldersgruppers boende
som det &r idag. En tydlig grans gar ocksa runt
2007, dvs. nar fastighetsskatterna och flyttskatten
férandrades.

Trangboddhet enligt norm 2
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| diagrammet nedan blir framfor allt en sak tydlig,
omvarldshandelser paverkar inte bara prisbilden,
utan ocksa omsattningen pa bostadsmarknaden.
Att konjunktur och arbetsmarknad ar
fundamentala faktorer fér bostadsmarknaden ar
val kant. Att déma av den hér figuren paverkar
ocksa finanspolitiska och kreditreglerande atgarder
omséattningsvolymerna for smahus. Det branta
falleti omsattningen under 1990-talskrisen,
nedgangen i samband med att fastighetsskatten
férandrades och kapitalvinstskatten hojdes och
aven inférandet av bolanetaket ger stod for detta.
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2012 var antalet salda villor per ar ndgot under
50 000 st, vilket vi far ga tillbaka till sent 1990-

tal for att hitta. Efter 2012 6kade omsattningen
stadigt fram till att amorteringskrav 1 bérjade
diskuteras och senare inférdes. Inférandet av
amorteringskrav Il tycks daremot inte fatt nagon
storre effekt pa villaférsaljningen. En anledning
till det kan vara att det framfor allt var yngre med
i allmanhet lagre inkomster och som framfor allt
efterfrdgar bostadsratter som, dtminstone initialt,
traffades av det skarpta amorteringskravet med sin
skuldkvotstakskomponent.

Antal salda villor per ar
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Nar bostadsrantorna sjunker och det déarmed blir forsaljningarna. Det galler mellan 1995-2005 och

billigare att 1&nefinansiera bostadskép bér, allt motsatt nar rantenivaerna steg mellan 2005 - 2008.
annat lika, badde omséattningen och priserna oka. | samband med att fastighetsskatten avskaffas

I nedanstaende figur har villaférsaljningen under dyker déremot antalet férsaljningar samtidigt som
tre decennier sammanfogats med utvecklingen rantorna sjunker snabbt. Det som avspeglas har ar
av den rorliga samt bundna (tva respektive fem naturligtvis finanskrisen som utléstes av Lehman
ar) bostadsréntan hos Nordea under perioden. Brothers konkurs i september 2008

Dér ser vi att rorelserna i viss man tycks korrelera
med varandra. Nar rantan faller kraftigt sa 6kar

Antal salda villor per ar och Bostadsréantornas utveckling
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Vi har undersokt hur stor andel av alla salda villor
under 1990 som aterforsalts minst en gang fram
till &r 2020. Diagrammet visar hur de villor som
saldes 1990 har aterforsalts, ackumulerat arsvis.
Under hela perioden har 64 procent av dessa villor
aterforsalts minst en gdng. Av diagrammet framgar
att antalet aterforsalda villor, trots mer eller
mindre dramatiska omvarldhdndelser, varit relativt
konstant under perioden. Totalt har 64 procent,
eller runt 35 000, av de villor som saldes 1990
aterforsalts. Omvant innebar det att i 36 procent av
de villor som saldes 1990 bor, drygt 30 ar senare,
de som képte vid detta tillfalle, kvar dven idag.

100,0%

Ett genomsnittligt ar under de senaste tre
decennierna omsatts cirka 2.5 till 3 procent

av smahusbestandet. 2020 var nagot av ett
rekordar sett till omsattningsvolymer med

57 000 salda smahus. Trots det nadde inte
omsattningsfrekvensen en hogre niva an cirka 2.7
procent. Det 4r en omsattningsandel som ligger i
linje med andra, jamférbara nordiska marknader.
Enligt statistik fran Eiendomsverdi (Eiendom
Norge, FINN, Eiendomsverdi & SSB 2021) sa har
omsattningen i det norska villabestandet legat
relativt stadigt pa drygt 2 procent av bestandet
under flera ar.

Diagrammet visar hur de villor som sdldes under 1990

W Ackumulerad andel som aterképts

aterforsalts under perioden 1990-2020, ackumulerat arsvis.
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64 % av samtliga villor har aterférsélts en géng under perioden.
(Vissa villor har omsatts flera ganger, men samma fastighet
80,0% redovisas bara en gang - forsta aterforsaljningstillfallet.)
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Mot bakgrund inte minst av hoga priser i vara
storstadsomraden ar det intressant att se om
omsattningshastigheten skiljer sig at mellan
storstadsomraden och det som med en bred
definition skulle kunna kallas landsorten. |
diagrammet visas den ackumulerade andelen
aterforsalda villor under perioden 1990-2020

i Storgoteborg, Stormalmo och Storstockholm
samt landsort (se definition under metod).
Sedan 1999 ligger Storstockholm nagot hogre i

omsattningshastighet an de andra regionerna som

redovisas i diagrammet. Under hela perioden ser vi
en skillnad i omsattningshastighet mellan landsort
och storstadsomrade och det &r en skillnad som
vaxer sig storre Over tid. 2020 var skillnaden

i andelen aterforsalda hus i region landsort

och Stockholms lan dryga 10 procentenheter.
Skillnaderna i omsattningshastighet mellan de olika
storstadsregionerna var dock forsumbara.

Ackumulerad andel aterférsalda villor i olika regioner i Sverige.
| underlaget har samma fastighet bara omsatts en gang efter kdpet 1990 under perioden.
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De som kopte villa 1990 och sdlde den under
perioden 1990 - 2020 har haft en genomsnittlig
innehavstid om drygt 10 ar for riket som
helhet. Skillnaderna mellan landsorten och
storstadsomradena ar sma. | den tredje
kvartilen aterfinns de som bott langst i sina

villor. Medelvardet varierar darmellan 14.5 ar i
Storstockholm till 15.7 ar i Storgéteborg, men inte
heller dar ar som synes de regionala skillnaderna
stora.
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| den har rapporten har vi kunnat visa att under
tre decennier, 1990 till 2020 har 64 procent av de
villor som saldes 1990 omsatts under perioden.
Omvant ar det 36 procent av de som kopte en villa
1990 som fortfarande bor kvar i samma bostad,
drygt tre decennier senare. Vi har ocksa visat att
upp- och nedgangar i omsattningsvolymerna
korrelerar med omvarldshandelser och villkoren
for kreditgivning. Trots uppgangar och hack i
omsattningskurvorna ar det anda pafallande

hur stabila omsattningsvolymerna ar. Av det kan
tva slutsatser dras. Planboksfragor ar sjalvklart
avgorande for beslut om var boendesituation,
men det ar ocksa tydligt att flyttbeslut &r en
funktion av livshandelser, som familjebildning,
separationer, aldrande och bortgang. Slutligen har
vi i rapporten kunnat visa att i den del av bestandet
som forsalts under perioden 1990 till 2020 sa ar
den genomsnittliga innehavstiden i riket drygt 10
ar, vilket majligen framstar som férvanande lagt
eftersom vi tenderar att bo langre i stérre bostader
an mindre lagenheter. | storstadsregionerna ar
innehavstiderna langre och varierar runt 14.5 till
knappt 16 ar.

Den underliggande fragan som vacks av resultatet
ar om det ar tecken pa |ag eller hog rorlighet att

64 procent av de villor som saldes under 1990
aterforsalts under tre decennier. Det &r en fraga
som ar omajlig att besvara och egentligen ar det
fragestallningen i sig som ar felaktig. Fragan bor
istallet vara om det ar en tillrackligt hog rorlighet i
smahusbestandet? Mot bakgrund av underutbudet
och prisékningarna pa villamarknaden maste
svaret pa den fragan bli nej. Vi behover hogre
rorlighet i villabestandet och det ar framfor allt
seniorerna som behdver flytta i hogre utstrackning
an idag. Det ar ocksa nagot som vi genom en rad
olika enkatundersokningar vet att de vill géra. Det
finns hinder for flytt i nuvarande skatteregler och
det finns hinder for flytt i bristen pa nyproducerade
bostadsratter i samma omrade som seniorerna
som bor i smahus att flytta till. Ett annat hinder for

flytt ar att boendeutgifterna i ett ofta lagt belanat
eller helt obeldnat smahus som bebotts under ar av
stark vardeokning ar valdigt 1aga. Flytt till en mindre
och battre anpassad bostad innebar som regel
betydligt hogre boendekostnader varje manad.

Det ar dessutom svart for manga seniorer att fa
bostadslan med pensionen som enda manatlig
inkomst eftersom bankerna i sin kreditbedémning i
hog ustrackning later den stadigvarande inkomsten
och langsiktiga aterbetalningsformagan styra
kreditbesluten. Problemen pa villamarknaden

kan inte enbart hanteras med 6kat byggande. En
tidigare rapport av Maklarsamfundet har med hjalp
av berakningar fran konsultféretaget WSP kunnat
visa potentialen i att fler av de aldre i smahus

som sager sig vilja flytta, men av olika anledningar
upplever sig hindrade, faktiskt gor det. Om aldre
boende i smahus skulle flytta i den utstrackning
som de i olika enkatundersokningar sager sig

vilja gora skulle cirka 250 000 smahus kunna
frigbras. Det motsvarar nastan 12 procent av hela
smahusbestandet.

Sa som de sa kallade push- och pulifaktorerna

ser ut for de som bebor villabestandet i dagslaget
innebar det att manga aldre bor i sina smahus tills
de gar bort. Konsekvensen blir att rérligheten i
villabestandet blir lidande och att stenrika dédsbon
for dver kapital till grupper som inte sallan sjalva
kunnat géra en boendekarridr och samlat ihop

ett eget kapital. Det &r inte svart att se hur det
ytterligare spar pa den segregation som redan

gor sig gallande pa bostadsmarknaden. Det finns
ingen given och enkel I6sning pa problematiken,
men om skattesystemet forblir oférandrat och
kreditrestriktionerna i sin nuvarande utformning
ligger kvar s& kommer problematiken att férdjupas
ar efter ar. Det ar ett allvarligt framtidsproblem
som politiker och beslutsfattare som vagar

ha visioner som stracker sig bortom nasta
mandatperiod maste ta tag i.
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