Villadrommen som sprack

Villkor for hushalls etablering pa
villamarknaden i tillvaxtregioner
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Farre kan forverkliga villadrommen

Sedan bolinetaket inférdes 2010 har andelen 35 till 44-dringar i smahus
minskat med 16 procent, minskningen accelererade nir amorterings-
kraven inférdes. Andelen familjer med barn i dldrarna O till 24 ar har
minskat mest i smahus de senaste tio aren, fran 72 till 66 procent. Villa-
produktionen ir svag samtidigt som villadrommen ir fortsatt stark.

Demografiska forandringar forvarrar villabristen

Om inte nagot férindras kommer bristen pa smahus, den 6kande efter-
frigan och demografiska forindringar, att leda till att en stor andel av
barnfamiljerna flyttar frin storstiderna, sirskilt de hushall som inte tillhor
den mest hogavlonade kvintilen av befolkningen.

ala
* For att kopa ett genomsnittligt smahus i Stockholm kriver nuvarande

kreditregler en hushillsinkomst pa 93 000 kronor i manaden, givet 30
procents inkomstskatt, och 1 300 000 kronor i sparkapital.
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75 procent av hushallen
vill bo i villa utanfor stor-

Detta till och med bland
unga i 16-29-arsaldern.
Dar 70% vill det inom

15 ar.

Kreditrestriktioner begransar flyttmojligheter

Med nuvarande regleringar ir det 40 procent av flerpersonshushallen i
Goteborg som skulle beviljas ett bostadslan for ett genomsnittshus i
Goteborg. Med ett ligre amorteringskrav, en procents amortering till 70
procents belaning, och en mer rimlig kalkylrinta pa 5 procent skulle
andelen som klarar kraven &ka till 77 procent - nistan en férdubbling.

Manadskostnad med och utan amorteringskrav

* Rikneexempel boende-
kostnad for genomsnittsvilla
i Stockholm med och utan
amorteringskrav, underhall
@ Amortering 5000 kronor, rinteutgifter
@ Rinta 6000 kronor och
amorteringsutgifter pa
18 000 kronor.

30 000 kr

7500 kr

- @ underhall

Med Utan
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Forord

Drémmen om det egna huset har blivit svirare att
torverkliga. Efterfrigan pa nya smahus har aldrig
varit storre. Trots detta 4r det en stadigt minskande
andel av hushéllen som flyttar till smahus. For att
undersoka varfor har Miklarsamfundet tagit hjilp
av analysforetaget Evidens som med st6d av data
och nya berikningar kan férklara varfor en allt ligre
andel lyckas etablera sig i smahus.

Det ska vara enkelt for alla att flytea till en rimlig
bostad. Miklarsamfundet representerar 86 procent
av Sveriges fastighetsmiklare, som arbetar varje dag
pd bostadsmarknaden. Vira medlemmar ser att
genomsnittsaldern f6r bostadsspekulanter blir allt
hégre, och att det ér fa hushill som klarar av att
forverkliga villadrommen i vara tillvixtregioner. Vi
ar oroliga for vad som hinder med samhillet nir en
stor del av befolkningen upplever att det ir oméjligt
att skaffa en rimlig bostad dir de inte 4r tringbodda.
Dirfor dr det viktigt att analysera vad som inte
fungerar pd bostadsmarknaden, och hur vi kan fa
marknaden att fungera bittre - s att fler kan
uppfylla sina bostadsdrémmar.

Det ir billigt och attraktivt att bo i smahus, men
trosklarna in pa smahusmarknaden har aldrig varit
hégre. Vir rapport visar med all 6nskvird tydlighet
att smahus ir den mest attraktiva boendeformen,
srskilt for barnfamiljer, men att det trots det blivit
allt svirare f6r barnfamiljer att bli beviljade
bostadslin for ett genomsnittligt smahus. De

tre storsta problemen som vi ser dr (1) en for lig
rorlighet pd bostadsmarknaden, (2) en otillricklig
produktion av nya hus och (3) orimligt hirda kredit-
regleringar f6r nya bolan.

Resultatet av dessa hinder 4r att minga barnfamiljer
viljer att packa viskorna och flytta frin
storstadsomridena. Vinder inte utvecklingen
riskerar vi att drinera vira urbana omriden frin
drivna minniskor inom samhillsbirande yrken som

polis, lirare och sjukskéterskor.

For att komma till bukt med de hir allvarliga hoten
mot savil kompetensf6rsérjningen som méinniskors
mojlighet att forverkliga sina husdrommar, efter-
fragar Miklarsamfundet politisk handlingskraft.

1. Kreditrestriktionerna maste forandras. Det
ariden delen av livet da vi har ligst 16n som vi idag
tvingas amortera som mest. Amorteringskrav,
bolanetak, hoga KALP-rintor och liga skuld-
kvotstak skapar hoga trésklar in pa bostads-
marknaden. Det gir att fortsatt ha en ansvarsfull
bolinemarknad som sikerstiller att minniskor
betalar av sina lin, utan att f6r den skull ha si hirda
kreditregler som idag hindrar unga att flytta
hemifran och barnfamiljer att flytta till villa. Med en
rimligare kreditreglering skulle fler kunna forverkliga
villadrommen.

2. Rorligheten pa bostadsmarknaden maste
oka. Nyproduktionen star for cirka 1 procent av
bostiderna som férmedlas pa ett dr, dirfor maste
16sningar pa bostadsmarknaden innefatta forslag
som gor att vi anvinder befintligt bestind mer
effektivt. Det handlar dels om att underlitta for
efterfragesidan med rimligare kreditregler, se ver
staimpelskatterna och att forbittra méjligheten att
spara. Det méste samtidigt bli littare att flytta fran
villan till ligenheten. Sverige har hogst flyttskatter
i EU och vi dr ensamma i Nordeuropa med att inte
trappa ned dessa med tiden.

3. Det maste bli lattare att planldgga och bygga
nya smahus. For den som 4ger planlagd mark ir
det ofta enkelt att bygga sitt hus, men f6r den som
behover planligga marken sjilv tar det ofta minga

dr innan huset kan byggas. I mindre och mellanstora
stader dr det frimst bristen pd planerad mark som
behover atgirdas.

I de storre stiderna ir vanliga problem att det 4r svart
att bygga nytt i befintliga villaomriden. Sverige har
ovanligt glesbebyggda villaomriden, linga
planeringsforfaranden och hég kostnad for att
bygga. Andra studier har redan visat att hundra-
tusentals nya villor kan byggas i storstiderna om vi:
gjorde detaljplanerna mer generésa, skrotade prax-
isen om 4,5 meter till tomtgrins eller gjorde PBL

mer generds sd att fler smihus kan fi bygglov dven
om de avviker frin detaljplan.

Med den hir rapporten hoppas vi kunna bidra med
kunskap om bostadsmarknaden som kan anvindas
for ate fi till modiga politiska beslut s att fler kan
forverkliga villadrommen.

André Nilsson

Niringspolitisk expert
Miklarsamfundet

Om rapporten

Miklarsamfundet presenterar hir en rapport som
analysforetaget Evidens har tagit fram. Den rapport
som presenteras framgent i det hir dokumentet

ar framtagen av Evidens. Rapporten handlar om
etableringen pa smahusmarknaden, och undersoker

Bjorn Wellhagen

vd
Miklarsamfundet

specifikt orsakerna till att allt firre barnfamiljer som
efterfragar smahus bor i smahus jimf6rt med
tidigare. Rapporten ir bland annat baserad pi data

fran Svensk Miklarstatistik, SCB, Boverket, WSP
och Evidens egen datainsamling.
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1. Inledning — en smahusdrom med forhinder

Inledning. De senaste dren har det kommit signaler
om att sirskilt yngre hushall fitt det svirare att
torverkliga smahusdrommen. Olika rapporter visar
att stigande priser och kreditreglering for bolan
utestinger hushill frin méjligheten att kopa ett
smahus. SCB:s befolkningsstatistik har visat pa att
fler hushall limnar storstiderna och kritiska roster
har héjts nir det giller i vilken utstrickning
kommunerna planerar f6r nya smahus.

Den 6vergripande frigestillningen i denna rapport
ar i vilken utstrickning hushallen har lyckats etablera
sig pa smdhusmarknaden det senaste decenniet,
effekter av inférda kreditregleringar f6r bostadslan
och vilka andra hinder som finns for att fler hushall
som Onskar ska kunna efterfraga ett smahusboende.
Fokus ligger pa hushill i familjebildande dlder.
Rapporten har utarbetats av Evidens pa uppdrag av
Miklarsamfundet.

Vilken typ av bostadskontrakt skulle du vilja ha?
Samtliga hushall. Procent

Vet e] Inget

Stockholm Géteborg  Malmé  Ovrigt Hekeam | Sva

Aganderitt 54 66 67 76 69 70
Bostadsrétt 28 20 19 12, 13 13
Hyresratt 16 12 12 10 12 9
Jordbruk 0 Q 0 0 1 0
Annat 0 1 1 1 5 1
Vet ej 1 2 1 1 5 6

Tabell 1. Killa: Boverket.

I detta inledande kapitel diskuteras inledningsvis
hushallens bostadspreferenser, den laga ny-
produktionen av smahus och begrinsningar pa
marknaden som ges av lag rorlighet bland ildre
hushill i smahus. Kapitlet avslutas med en
lisanvisning for resterande delar av rapporten.

Starka preferenser for smahus bland yngre
men |ag rorlighet bland dldre i smahus. Minga
hushall, sirskilt i familjebildande aldrar och nir bar-
nen ir smé och vixer upp, drémmer om att bo i ett
smahus. Alla kinda undersokningar av hushallens
boendepreferenser visar att en majoritet av hus-
hallen foredrar ett smahusboende. Utanfor stor-

stdderna dr det ungefir tre fjirdedelar av hushillen
som onskar bo i ett smihus, men ocks3 i storstiderna
ar smahuspreferenserna starka, se tabell 1. De starka
smihuspreferenserna ir utbredda ocksi bland unga.
Ungdomsbarometerns mitningar visar exempelvis
att nistan hilften av 16 till 29-aringarna i Sverige vill
bo i ett smidhus inom 10 ar och hela 70 procent inom
femton ar, figur 1. Smahuspreferenserna har
dessutom Okat bland unga det senaste decenniet.

Det finns troligen flera forklaringar till att smidhusen
uppfattas som en attraktiv boendeform av minga.
Tillgang till storre ytor och flera rum lockar en
vixande familj, méjligheterna till utevistelse och
direkt markkontakt uppskattas av bade barn och
vuxna. Boendeinflytandet ir stort med méjligheter
tor hushallen att paverka bostadens utformning och
standard samt nir i tiden olika atgirder ska genom-
foras. Boendeutgifterna dr ocksd mycket konkurrens-
kraftiga for smahusboende jimfort med jimforbara
bostadsstorlekar i andra boendeformer.

Ett langsiktigt perspektiv pa innehavet av en av
hushallet 4gd bostad borgar dessutom f6r en ling-
siktig formogenhetsuppbyggnad, nir inflation,
amorteringar och virdetillvixt successivt bygger upp
ett allt storre eget kapital. Det finns ocksa forskning
som visar att det uppstar positiva samhillseffekter i
form av grannskapseffekter nir hushill som 4ger sina
bostider virnar och engagerar sig i sin nirmilj6 pa
olika sitt.

Figur 1. Vilken boendeform passar dig béist om 5, 10 eller
15 dr? (16-29-dringar) Killa: Ungdomsbarometern.
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Figur 2. Kéilla: SCB.

Men det finns sedan en tid tillbaka manga

tecken pi att unga hushall i familjebildande
ildrar i praktiken minskar sin etablering i sma-
hus, trots starka smahuspreferenser och attrakti-
va egenskaper for smahusboendet. Stigande priser
gor det svarare att finansiera ett smahusforvirv,
srskilt som kreditregleringarna tvingar hushallen till
en allt storre kontantinsats och till héga amorterings-
utgifter. Och dven om bostadsbyggandet 6kat
markant i Sverige det senaste decenniet, beror
okningen uteslutande pa att nyproduktionen av
bostider i flerfamiljshus 6kat, se figurerna 2 och 3.
Smahusproduktionen har legat kvar pa samma
nivier under ling tid, trots att efterfragan stigit
kraftigt matt som tillvixt i smahuspriserna.

Den begrinsade rérligheten bland dldre hushill som
bor i smihus ir ytterligare en bidragande

orsak till att yngre hushill i familjebildande 4ldrar

Skulle du kunna tanka
dig att flytta?

nej, jag har inga tankar pa att flytta _ 48 %
ja, langre bort i tiden &n 10 ar [ 10 %
ja, inom 6 - 10 ar -18 %
ja,inom 3 -5 ar -16%

ja, inom 2 ar .8 %

0% 13% 25% 38 % 50 %

'WSP (2021). Aldres flyttménster, Miklarsamfundet, maj 2021.
“WSP (2020). Tre scenarier for dldres flyttar, Miklarsamfundet, november 2020.

Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus
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Figur 3. Kdlla: SCB.

har fitt det svirare att etablera sig i smdhus. Om
rérligheten bland dldre i smahus ckade, skulle
utbudet bli storre och fler yngre familjer skulle kun-
na realisera sin bostadsefterfrigan, se exempelvis
rapporterna WSP (2021) och WSP'(2020). Bida
dessa rapporter har utarbetats pa uppdrag av
Miklarsamfundet och diskuterar forklaringar till
ildres liga rorlighet pa bostadsmarknaden och
analyserar potentialer och effekter av 6kad rorlighet
bland ildre i boende smahus.

I WSP (2021) underscks med hjilp av en enkitstudie
bland annat i vilken utstrickning dldre har
flyteplaner, se figur 4. Hilften av de svarande uppgav
att de inte hade nagra flyttplaner alls och

endast atta procent angav att de planerade flytta
inom ca 2 ar, vilket ger en drlig flyttfrekvens pa ca

4 procent per ar, vilket ocksd Gverensstimmer med
statistik 6ver flyttfrekvenser fran SCB.

Figur 4. Kdlla: Méklarsamfundet och WSP.
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Det finns flera forklaringar till den ligre rorligheten
bland ildre. Manga ildre har av naturliga skil

haft lang tid pa sig att hitta det boende som passar
dem bist och ir néjda dir de bor. Och vanliga
flytemotiv bland yngre hushall sisom flytt till arbete,
studier eller flyttbehov till f6ljd av en vixande

familj bortfaller for dldre. Till dessa mer livscykel-
beroende orsaker kan ocksa liggas direkta
ekonomiska drivkrafter. En viktig faktor som fork-
larar den ligre rorligheten bland ildre 4r att det
nuvarande boendet i smihus priglas av liga
boendeutgifter och att alternativa boendeformer i
normalfallet ger hogre boendeutgifter. Med
inkomster som oftast begrinsas till
pensionsinkomster blir de dldre hushallens ekonomi

kinslig for hogre boendeutgifter.

Statistik frain SCB 6ver boendeutgifter bland dldre
hushall bekriftar att smahusboendet ger liga
boendeutgiftsandelar av disponibel inkomst f6r dldre
hushill. Boendeutgiftsandelen dr exempelvis

dubbelt sa hog for 70 till 79-aringar i hyresritt 4n i
smahus, se figur 5. En delforklaring ir att

utgifterna for kapitalet i form av amorteringar och
rintekostnader ir liga efter en ling

innehavsperiod.

Ocksi Evidens genomf6rde under 2020 en omfat-
tande enkitundersokning riktad till dldre boende i
smahus, Evidens (2021). I enkiten stilldes fraigor om
varfor dldre hushaill, inklusive ildre i smahus, onskar
bo kvar i sin nuvarande bostad. Enkitsvaren
bekriftade att den laga rérligheten till stor del beror
pi liga boendekostnader, hog néjdhet med den nu-
varande bostaden och brist pi attraktiva alternativ,

Genomesnittlig boendeutgiftsprocent
per upplatelseform och aldersgrupp
(median), riket

40

30

Procent

10

0
bostadsratt hyresratt aganderatt totalt

60-64 ar M 65-69 ar M 70-79 ar M 80+ ar

se figur 6. Hushallens mojligheter att etablera sig
pa smihusmarknaden tycks sammanfattningsvis
mota flera hinder. Staten har beslutat om nya
kreditrestriktioner, nyproduktionstakten har
varit lag och ildre hushall tycks i relativt liten ut-
strickning vara villiga att flytta frin sina smihus.
Fragan ir hur villkoren for att etablera sig pa smi-
husmarknaden egentligen ser ut f6r familjebildande
hushall som dnskar bo i ett smihus?

Lasanvisning. Mot denna bakgrund har rapporten
delats in i nagra olika kapitel. Kapitel tva, Olika
hushalls etablering pi smdhusmarknaden, analyserar

forindringar i hushallens etablering i smdhusboende.

Den grundliggande fragan ir i vilken utstrickning
hushall i relevanta aldersgrupper lyckats etablera sig i
smahusboende det senaste decenniet. Hur stor andel
av hushall i 30 till 40-drsildern bor i smihus idag
jamfore med for 10 eller 15 ar sedan?

I det tredje kapitlet, Demografiska forindringar i
storstadsregionerna och i andra tillvixtregioner,
kartliggs de demografiska forutsittningarna och
hushaillens behov av olika boendeformer 6ver
livscykeln diskuteras. Utifran statistik 6ver boende-
former f6r hushall i olika dldersgrupper analyseras
och diskuteras i vilka aldersgrupper den huvud-
sakliga smahusefterfragan uppstar. Avsnittet inne-
haller ocksa befolkningsprognoser som bland annat
visar att antalet hushill i familjebildande dldrar vixer
snabbt de ndrmaste aren och storstidernas negativa
flyttnetton diskuteras utifran férhallandet mellan
den demografiska utvecklingen och villkoren pa
bostadsmarknaden.

20 Figur 5. Kélla: SCB.

Det fjirde och sista kapitlet, Varfor minskar
etableringen i smahus?, analyserar troliga drivkrafter
och orsaker bakom minskad etablering i smahus
bland hushall i familjebildande ildrar. De
grundliggande frigorna handlar om vilka olika
betydelser prisutveckling, kreditrestriktioner
respektive kommunal planberedskap har.

Prisutvecklingens roll analyseras genom att berikna
vilka boendeutgiftsandelar av genomsnittliga
disponibla inkomster hushill i 30 till 40-drsildern fir
i dag jamfort med for tio till femton 4r sedan

vid sméihusforvirv. Om boendeutgiftsandelarna vid
ett fullfinansierat bostadsforvirv inte okat ar

det inte prisutvecklingen i sig som forklarar minskad
etablering

Kreditrestriktionernas betydelse illustreras med hjilp
av statistik 6ver hur manga hushill som har
tillrickliga inkomster f6r att klara kreditprévningen i
olika kommuner. I denna analys berdknas
utestingningseffekter f6r kreditprévningens olika
delkomponenter: amorteringskrav ett och tvi,
stressrintan samt kvar-att-leva-pa-belopp.

Plan- och markpolitikens roll analyseras med hjilp av
intervjuer med ett tiotal kommuner. Den
overgripande fragan ir varfor kommunerna inte
planerat f6r en stérre smahusproduktion?

Ange upp till fem anledningar till varfor ni inte planerar att flytta. Riket

Anser inte att det finns nagra
battre bostadsalternativ som
passar mina/vara behov

25,0%
Vet &j / vill e] uppge Har redan en bostad som
20,0% uppfyller alla mina behov
&)
50 P i
B op Bl N Bor billigt och vill fortsatta att
partner/familj/barn ar inte 10.0% ! : o
dverens om nar eller var... Ve ] 'l “ ) gora det
5,0% ", 9 :
V
. : 0,0% P4
;ggt;gl :;;mgl in:r\\l/atzﬁ ?ﬁiﬁ A 8 Lo o)) Vill inte flytta frdn nuvarande
fagmilj ) -::, - bostadsomrade / stadsdel
1 »-

Reavinstskatten vid
forsaljning ar for hog

Orkar inte med en flytt och
allt det innebar rent praktiskt

Figur 6. Kdlla: Evidens.

Anser inte att det finns nagra
bostads-alternativ som
passar mig/oss ekonomiskt
Anser inte att det finns nagra
bostads-alternativ i ett lage
dar jag/vi dnskar bo

11
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2. Olika hushalls etablering pa bostadsmarknaden

Den grundliggande fragestillningen i denna rapport
ar i vilken utstrickning familjebildande hushall
lyckas etablera sig pa bostadsmarknaden de senaste
aren. Som beskrivits i det inledande kapitlet

finns tydliga tecken pd att allt firre hushall lyckas ta
sig in pa smahusmarknaden i Sverige till f6ljd

av bland annat lig rorlighet bland dldre och sma
nyproduktionsvolymer. Samtidigt innebir stigande
bostadspriser i kombination med inférda kredit-
restriktioner att det blir svarare for manga

familjebildande hushall ytterligare intrideshinder.

SCB for statistik dver hushillens boende i olika
aldersgrupper for hela riket. Av statistiken framgar
att andelen hushall i dldersgruppen 35 till 44 ar som
bor i ett smahus faller 6ver tid, figur 7.

Andel personer i procent boende i
smahus och arsintervall, indexerat
2008-2009 = 100
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Figur 7. Kéilla: SCB och Evidens.

Minskningen sammanfaller med inférandet av
bolinetaket under 2010. Sedan dess har andelen 35
till 44-dringar som bor i ett smdhus minskat med
ungefir 16 procent. Minskningen accelererade
under perioden 2016 till 2018, nir det bida amor-
teringskraven inférdes. Ocksa ildre dldersgruppers
smahusboende har minskat ndgot, men for dessa
aldersgrupper ir minskningen inte lika omfattande.
For de ildre hushillen, 6ver 75 ar har andelen
smahusboende till och med 6kat det senaste
decenniet. Eftersom olika studier av hushillens

preferenser visar fortsatt starka preferenser for
smahusboende ir det knappast svagare preferenser
for smihusboende som kan forklara den fallandet

etableringen bland hushall i familjebildande aldrar.

Hypotesen att kombinationen av stigande priser och
utformningen av kreditrestriktionerna paverkar
hushallens mojligheter att etablera sig i ett smihus
fir stod av en analys av hur olika

inkomstgrupper ir representerade bland hushall i
smahus, se figur 8.

Andel personer i procent boende i smahus
och inkomstgrupp, indexerat 2008-2009 =
100

110

103

) \ ¢

0
2008-2009 2012-2013 2016-2017 2020-2020

kvintil 1 (lagsta inkomsterna)
kvintil 2 (nast lagsta inkomsterna)
kvintil 3 (mellersta inkomsterna)
kvintil 4 (nast hogsta inkomsterna)
kvintil 5 (hégsta inkomsterna)

Figur 8. Killa: SCB och Evidens.

Figuren visar andelen personer boende i smahus i
olika inkomstkvintiler (en kvintil motsvarar 20
procent av alla personer). Andelen hushall med de
20 procenten hdgsta inkomsterna redovisar

ungefir samma smahusandelar 2020 som 2008.
Men andelen boende i sméhus i det tva ligsta
kvintilerna har fallit. Frin ir 2008/2009 till
2018/2019 foll andelen boende i smahus bland de 40
procent med ligsta inkomsterna med ca 15 procent.
Ocksi kvintil tre, hushall i den mellersta
inkomstgruppen, redovisar successivt fallande
etablering smahus. Det 4r endast den femtedel av
hushallen med de hégsta inkomsterna som kunnat
uppritthilla sin andel boende i smahus det

senaste decenniet.

Den minskande etableringen i smahus syns framfor
allt i den vanligaste familjetyper bland

barnfamiljer, gift/sambo med barn 0-24 ar”, se figur
9 och 10. Av alla personer som ir gifta/sambo

och har barn bodde 72 procent i smahus ar
2008/2009. I denna familjetyp har smihusboendet
fallit till 66 procent 2020, det vill siga sex procent-
enheter, vilket motsvarar ett fall om totalt 13 pro
centenheter. Det innebir ocksa att antalet barn
som bor i smahus minskat ndgot, med ca 5 procent.
Bland 6vriga familjetyper, ensamstiende med och
utan barn samt gifta/sambo utan barn ir dock
forindringarna sma.

Andel personer i procent boende i smahus
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80
—
60
5
Lé 40 e
o
20

0
2008-2009 2012-2013 2016-2017 2020-2020

barn/ungdomar (16-24 ar) som bor hos sina foréldrar
ensamstaende, har ej barn i aldern 0-24 ar
ensamstaende, har barn i aldern 0-24 ar

gift/sambo, har ej barn i aldern 0-24 ar

gift/sambo, har barn i aldern 0-24 ar

Figur 9. Killa: SCB.

Slutsatsen av analysen av forindringar i etablerin-
gen i smahus bland olika typer av personer och
hushall ir att “klassiska barnfamiljer” i form av
tva vuxna med barn har minskat sin etablering i
smihus de senaste dryga 10 aren. Analysen visar
samtidigt att minskningen framfor allt skett
bland familjer med ligre inkomster och bland
medelinkomsttagare. Frigan dr om det dr
prisutvecklingen och kreditrestriktionerna som
hindrat allt fler hushall frin att etablera sig pa
smihusmarknaden?
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Figur 10. Killa: SCB och Evidens.
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3. Demografiska forandringar i storstadsregionerna
och i andra tillvaxtregioner

Pi lingre sikt paverkas bostadsefterfrigan och
bostadsmarknaden av demografiska f6rindringar.
De demografiska forindringarna innebir att efter-
fragan kan komma att riktas mot olika
bostadssegment beroende pa vilka aldersgrupper
som vixer eller krymper. Studier av nuvarande
boendeformer kompletterar olika ekitundersékning-
ar om hur hushallen prioriterar mellan olika boende-
former eftersom sddan data visar hur hushill faktiskt
valt att agera pa bostadsmarknaden. Olika alders-
gruppers nuvarande boende ger dirfoér en god bild
av hur hushillens boendepreferenser férindras Gver
livscykeln. I figurerna 11 till 13 redovisas hur
hushallens boende forindras 6ver livscykeln beroende

pa dlder pé olika geografiska marknader.

Av figurerna framgar att en stor andel av barnfa-
miljerna, dvs barn i 5 till 19-arsaldrarna och deras
forildrar i 30 till 50-drsaldrarna, i stor utstrickning
valt att bo i smihus.

I Stockholms lin bor ca 40 till 50 procent av barnen

i smahus i dessa dldrar och ca 35 till 40 procent av
30 till 50-dringarna. I Géteborg dr smahusandelar-
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alder i Stockholms lan 2020
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Figur 11. Killa: SCB.

na storre, dir uppemot 60 procent av barnen och
mellan 50 och 60 procent av deras férildrar bor i
smahus. I Link6ping, som liknar flertalet 6vriga
regionala marknader, ir smidhusandelarna dnnu
nagot storre for bide barn och deras forildrar.

Av figurerna framgar ocksa att stora andelar av
hushallen byter boendeform, fran hyres- och
bostadsrittsboende till smahus, i familjebildande
ilder. I samtliga tre studerade marknader okar
andelarna som byter frin de 6vriga boendeformerna
till smidhusboende kraftigt, frin 30 arsaldern till
slutet av 40-drsildern. I exempelvis G6teborgs-
regionen Skar andelen smahusboende fran ca 20
procent till runt 55 procent i dessa dldersgrupper, i
Linképingsregionen fran 20 till ca 60 procent.

I Stockholmsregionen med sitt stora utbud av
bostadsritter och hyresritter i flerfamiljshus och
forhillandevis fi smihus i de centrala delarna, ir
okningen nagot mindre, frin knappt 15 procent i
30-arsildern till knappt 40 procent i 40-arsaldern.

Andel personer per boendeform och
aldersgrupp, 2020 Goteborgsregionen
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Figur 12. Killa: SCB.

Av figurerna framgar dessutom att andelen hushall
som limnar smihusboendet till férman for andra
boendeformer ir relativt liten. I samtliga regioner
faller andelarna i smihusboende lingsamt efter

40 till 50 arsildern, for att accelerera forst frin
80-irsildern och uppit, di ungefir 10 procent forr
eller senare flyttar till sirskilda boendeformer. Den
mindre grupp smahusboende i dldrarna 50 till 80 ar
som limnar smahusboendet tycks frimst vilja att
flytta till en bostadsritt i de studerade regionerna. I
samtliga studerade regioner 6kar andelen boende i
bostadsritt med ca 10 procentenheter successivt frin
50-drsaldern till 80-drsildern.

Slutsatsen av studier av hushillens faktiska bo-
endeval visar sammanfattningsvis att en mycket
stor andel av alla hushall successivt flyttar till et
smahusboende under den familjebildande perioden
i livet. For hushall med flera barn ir det kanske inte
sa forvinande eftersom smahusboendet i normal-
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Figur 13. Kdlla: SCB.

fallet erbjuder storre bostider med uteplatser och
tridgard, vilket underlittar vardagen och ger till-
ricklig utrymmesstandard f6r barnfamiljer. Des-
sutom bekriftas att dldre hushill endast i mindre
utstrickning flyttar fran sina smahus. Endast ca 10
procent limnar smihusboendet fram till 80-arsil-
dern och en stor andel av de hushill 6ver 80 ir som
flyttar fran smahuset limnar sitt smahus motvilligt.
Flytten 4r ofta pitvingad av hilsoskil eftersom
flytten sker till en plats i sirskilt boende. Hushallens
faktiska val bekriftar saledes enkitundersokningarna
om hushallens boendepreferenser: manga hushall
bide i familjebildande alder och i dldre dldersgrupper
foredrar ett smihusboende framf6r andra boende-
former.

En ytterligare slutsats 4r att den samlade efterfrigan
pd smahus blir starkt beroende av hur antalet
personer i familjebildande dldrar f6rindras.
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Figur 14. Killa: SCB och Evidens.
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Figur 15. Kdlla: SCB och Evidens.

Utvecklingen av antalet individer i olika drsklasser
fran 2015 och framit framgar av figurerna 14 till 16.
Figurerna visar antalet personer i olika dldersgrupper
2015 (ljusbla linje), nuliget 2020 (gratt filt) samt
befolkningsprognoser for de olika dldersgrupperna
for dren 2025 samt 2030 (morkbla respektive rod
linje). Av figurerna framgir att befolkningen 6kat
relativt snabbt i dldersgruppen 25 till 40 ar i samtli-
ga studerade regioner mellan aren 2015 och 2020.
Prognoserna visar samtidigt att 6kningen forvintas
fortsitta och dessutom forskjuta tyngdpunkten i
befolkningstillvixten mot intervallet 35 till 40 ar de
nirmaste fem till tio dren fram till ir 2030. Med
tanke pd att medelaldern for forstfoderskor i
exempelvis Stockholm varierar runt ca 31 till 32 ir

i manga Stockholmskommuner, 4r det rimligt att
tro att antalet hushall som vintar sitt andra eller
tredje barn ofta 4r i 35 arsildern och behover en
storre bostad. Samtidigt okar antalet dldre, bide i
aldersgrupperna 60 till 70 ar och i gruppen 6ver 80
ar. Sammantaget talar detta for att efterfrigan pa
smahus 6kar det nirmaste decenniet — de dldre
bor i hog utstrickning kvar i sina smahus och de
yngre onskar ta sig in pa smiahusmarknaden.

Ocksi det geografiska tillvixtmonstret tycks
paverkas av forindringar i befolkningens dlders-
sammansittning, dtminstone i Stockholm och Gote-
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Figur 16. Kdlla: SCB och Evidens.

borg, dir de bida centralkommunerna domineras

av flerfamiljshusbebyggelse. Studeras utvecklingen
av det sa kallade inrikes flyttnettot, det vill siga
skillnaden mellan antalet personer som flyttar in
respektive ut frin kommunen frin eller till en annan
kommun i Sverige, for dessa bida regioner, visar det
sig att flyttnettot faller, se figur 17. I Stockholm har
flyttnettot fallit trendmissigt under flera dr men ut-
vecklingen har accelererat sedan 2017 och flyttnettot
tor Stockholmsregionen 4r negativt sedan ar 2019. I
Goteborgsregionen blev det inrikes flyttnettot nega-
tivt under 2020. I bida fallen beror det pa att central-
kommunen redovisar ett stort negativt flyttnetto. I
Stockholms kommun uppgick det till mer 4n minus
8 400 personer under 2020 och i G6teborg var
motsvarande antal minus 3 400. I Malmo har nettot
varit svagt negativt under de senaste dren, se figur 18.

Flyttnettot 4r nettot mellan inflyttare och utflyttare.
For att f6rsta varfor flyttnettot utvecklats negativt
bor analysen i forsta steg undersdka om det ir
inflyttarna som blivit firre eller om utflyttarna blivit
fler. Den negativa utvecklingen for inrikes flyttnetto
ar sdrskilt dramatiskt i Stockholmsregionen. Studeras
dessa bida variabler framgér det att inflyttningen till
Stockholms lin successivt 6kat under dren fram till
2017 for att ddrefter falla ndgot och stagnera pa un-
gefir samma niva under 2019 och 2020, se figur 19.

Inrikes flyttnetto i storstadsregioner
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Figur 17. Kdlla: SCB och Evidens.

Ocksa utflyttningen har successivt kat och ut-
flyttningstakten har 6kat snabbare 4n inflyttning-
stakten. Antalet utflyttare fortsatte att 6ka mellan
dren 2017 och 2020 nir inflyttningen f6ll och sedan
planande ut. Det fallande flyttnettot beror sildes

pa att utflyteningen 6kat snabbare 4n inflyteningen
och att utflyttningen fortsatt 6ka nir inflyttningen
avstannade.

Nista fraga ir varfor utflyttningen 6kat. Det finns
sannolikt flera samverkande forklaringar. Med
stigande priser och utformningen av nuvarande
kreditrestriktioner for bolin har manga hushall
tvingats soka sig lingre bort fran centrum dir
priserna ir hoga, eftersom hogre priser bade
kriver en storre kapitalinsats och utlser hogre
boendeutgifter, frimst i form av amorterings-
betalningar. Detta utvecklas mer lingre fram i rap-
porten. Men en ytterligare delforklaring 4r med stor
sannolikhet den demografiska utvecklingen med en
pataglig 6kning av antalet personer i familjebildande
ldrar.

For att undersoka i vilken utstrickning hushall
forindrat sitt flycemonster Gver tid kan andelen
hushall som flyttar ut i olika alderskohorter studeras,
se figur 20. Den 4ndrade utflyttningsfrekvensen
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Figur 18. Killa: SCB.

ser ut att sammanfalla med inforandet av boline-
taket 4r 2010. Fore inférandet av bolinetaket foll
utflyteningsfrekvensen. Av figuren framgar att den
ildersgrupp som 6kat sin utflyttningsfrekvens mest,
ar personer i aldersgruppen 35 till 39 ar, foljt av
gruppen 30 till 34-aringar. Av figuren framgar
dessutom att den yngsta aldersgruppen i form av 20
till 24 aringar ocksd har 6kat sin utflyteningsfrekvens
patagligt, dven om denna grupp normalt flyttar av
andra skil 4n familjebildning, som exempelvis
studier eller arbete pa annan ort.

Nir personer i familjebildande dldrar limnar den
centrala delen av regionen ir det inte sillan en hel
familj som flyttar for att bo i en storre bostad. Manga
av dessa limnar troligen en mer central bostadsritt
eller hyresritt for att flytta till en storre bostad, ofta i
form av ett smihus. Effekten av att hela familjer
flyttar frin centralt boende i flerfamiljshus till
smahus i kranskommunerna eller lingre bort fran
regioncentrum bidrar till att flyttnettot i Stockholm
blir negativt, eftersom inflyttningen domineras av
yngre hushall som ofta 4r ensamboende. Nir dessa
aldersgrupper ir stora, som de dr just nu, bidrar
denna effeke till att det negativa inrikes flyttnettot
blir stort.
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Figur 19. Killa: SCB.

Slutsatsen av genomgangen av demografiska
forindringar ir att efterfrigetrycket mot
smihusmarknaden dkar. Om befolkningsforindring-
arna domineras av att hushall i familjebildande
aldrar blir allt fler, kommer den samlade efter-
fragan pa smihus 6ka. Diremot 6kar inte utbudet
automatiskt till f6ljd av dessa demografiska
forindringar. Eventuella indrade flyttfrekvenser
bland ildre som kan frigéra smahus i det dldre
bestindet eller 6kad nyproduktion av smahus styrs
pa kortare sikt av andra faktorer. Att dldre i stor
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Figur 20. Kalla: SCB och Evidens.

utstrickning bor kvar i sina smahus

innebir samtidigt att de yngre hushillens smihus-
efterfragan i hog grad méste inriktas mot
nyproduktion. Och med kreditrestriktioner och
begrinsade fysiska mojligheter, eller begrinsad
politisk vilja att fortita med smahus i centrala
delar av tillvixtregionerna, riktas bostadsefterfrigan
mot smihus lingre ut fran regioncentrum. Dessa
faktorer dr sammantaget viktiga forklaringar ill ett
fallande inrikes flyttnetto, inte minst i
Stockholmsregionen.

4. Varfor minskar etableringen i smahus?

Béde enkitundersokningar och hushillens faktiska
bostadsval visar att manga hushall 6nskar etablera
sig i ett smahus under den period i livet som familjen
vixer. Foregiende avsnitt konstaterar att antalet
familjebildare vixer patagligt det nirmaste aren,
samtidigt som andelen barnfamiljer i smahus
successivt minskat det senaste decenniet. Fragan

ar varfor andelen barnfamiljer i smahus minskar?

I detta avsnitt diskuteras om hushillen hindrats i
sin smahusetablering av stigande bostadspriser eller
kreditrestriktionerna i form av boldnetak,
amorteringskrav och bankernas kreditprévning med
tillimpning av si kallade kvar-att-leva-pa-kalkyler
(KALP). Dessutom diskuteras i vilken utstrickning
kommunerna planerat f6r en 6kande smahus-
efterfragan. Med en begrinsad nyproduktion stiger
smahuspriserna dessutom snabbare, vilket i sin tur
gor det svarare for manga hushall att efterfriga ett
smahus.

Prisutveckling och boendekostnader. En
forsta friga nir det giller den minskande
etableringen bland hushall i smahus sedan 2008 ir
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Figur 21. Kdlla: Valuegnard, Swedbank, SCB, Evidens.

om fallet i etablering beror pi att prisutvecklingen
varit alltfor snabb i relation till hushillens inkomster.
Betyder prisutvecklingen under det senaste decenniet
att boendeutgifterna har 6kat sa mycket att hushallen
successivt fatt alltfér hoga boendeutgifter? Denna
fragestillning kan analyseras genom att studera
forhillandet mellan priser och inkomster 2008 och
hur detta utvecklats sedan dess. I figur 21 redovisas
forindringen i bade smahuspriser, inkomster och
boendeutgifter mellan aren 2005 och det forsta
kvartalet 2021. Bade priser, inkomster och
beriknade boendeutgifter avser Stockholms
kommun som har bland landets hogsta smahus-
priser. Av figuren framgar att smihuspriserna och de
totala disponibelinkomsterna vuxit i ungefir samma
takt i Stockholm, forutom under de senaste
kvartalen dir smahuspriserna 6kat snabbare. Om i
stillet de disponibla inkomsterna per capita studeras
har dessa vuxit nigot lingsammare 4n
smahuspriserna.
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Figur 22. Killa: Mdklarstatistik, Swedbank, SCB, Evidens.
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Samtidigt framgir av figuren att den berdknade boen-
deutgiften i form av rinteutgiften f6r ett bostadslin
vid 100 procents linefinansiering vid varje kvartal
gillande prisnivd, inte 6kat under samma period. Det
betyder att om hushallen kunnat kopa ett smahus till
genomsnittspris i Stockholms kommun, har
boendeutgiften inte 6kat, trots att priserna successivt
stigit under nistan hela perioden. Det giller oavsett
om hushillen valt ett bundet 5-arigt bostadslin eller
ett rorligt 1in (tre manaders bindningstid). Forklarin-
gen 4r att rintenivan fallit mellan 4r 2005 och 2021
bide for rérliga och bundna bolin. Trots allt hogre
priser har det alltsa inte blivit dyrare for hushallen att
bo i ett smahus i Stockholm. Det har snarare blivit
billigare eftersom boendeutgifterna 2021 endast var
drygt 80 procent av de boendeutgifter hushallen hade
vid ett f6rvirv 2008. Det betyder dessutom att den sa
kallade boendeutgiftsandelen, det vill siga
boendeutgiftens andel av disponibel inkomst, fallit.
Att boendeutgiftsandelen fallit beror pa att
boendeutgiften fallit och pa att de disponibla
inkomsterna samtidigt okat patagligt.

I figur 22 redovisas utvecklingen f6r boende-
utgiftsandelen for ett utifran I6nestatistiken
konstruerat hushill i Stockholm. Hushillet bestir av
tva inkomsttagare och deras barn, dir mannen arbetar
i privat tjinstesektor och kvinnan i statlig sektor, bida
arbetar i Stockholm. Medellénen f6r mannen i privat
tjanstesektor ar 2008 var 39 800 kronor per manad
brutto och for kvinnan i statlig sektor 28 900 kronor
i mdnaden brutto. Omriknat till 2019 irs prisniva
motsvarar det en arsinkomst om 910 845 kronor.

Ar 2019 var motsvarande bruttomedelldner 50 200
respektive 40 300 kronor i manaden. Den totala
bruttoarslonen for hushaillet var dirmed 1 086 000
kronor 4r 2019.

Givet att ett sidant medellonehushall skulle forvirva
ett fullt linefinansierat smihus om 130 kvadratmeter
till medelpriset for smahus i Stockholms kommun vid
varje dr gillande rinteniva, faller rinteutgiften som
andel av bruttolonen mellan 2008 och 2019, frin ca
14 procent ar 2008 till ca 9 procent ar 2021.
Slutsatsen ir att hur in boendeutgifter och bo-
endeutgiftsandelar mits for forvirv av smihus

i Stockholm finns inget empiriskt stod for att

hushillens méjligheter att kopa ett smiahus
utifran prisnivin eller inkomstutvecklingen skulle
ha forsimrats det senaste decenniet. Rinte-
kostnaden for att forvirva och bo i ett fullt ut line-
finansierat forvirv av smihus har inte okat och
rinteutgifternas andel av inkomsterna har till och

med fallit.

Kreditrestriktionernas betydelse. Forklaringen till
att allt firre hushall tycks etablera sig i ett smahus
kan hinga samman med att det inte varit mojligt for
manga hushall att, for det forsta, finansiera forvirvet
efter det att kravet pa kontantinsats

infordes 2010 och f6r det andra, klara de 16pande
amorteringsbetalningarna som uppstir vid de forsta
och andra amorteringskravens inférande ar 2016
och 2018. Med den nuvarande konstruktionen pa
kreditregleringarna stiger kravet pa kontantinsats nir
bostadspriserna stiger. Ett genomsnittligt smahus i
Stockholms kommun kostar ar 2021 ca 8,5 miljoner
kronor. Det kriver en kontantinsats enligt reglerna
om bolanetaket frin ar 2010 pd minst 1,3 miljoner
kronor. Om hushallet inda har ett sparkapital eller
reavinster efter skatt fran tidigare bostidder pd 1,3
miljoner kronor, kan ett lan pa ca 7,2 miljoner
kronor innebira hga 16pande amorteringsutgifter.
Om hushillet triffas av det forsta amorteringskravet
och madste amortera runt tva procent av ett lin om
sex miljoner kronor, blir amorteringsutgiften 12 000
kronor i minaden. Om hushillet miste amortera
enligt det skirpta amorteringskravet kan amorterings-
betalningarna (beroende pa hushallets inkomster)
uppga till tre procent av linets storlek drligen, vilket
motsvarar 18 000 kronor i manaden, enbart i
amorteringar. Det kan jimf6ras med rintekostnaden
for ett lan om 7,2 miljoner kronor, som for
nirvarande (2021) uppgar till ca 6 000 kronor per
miénad efter skatt. Boendeutgiften, exklusive amort-
eringar, for smihuset begrinsas till ca 11 000 kronor
i manaden, givet att drift- och underhillskostnaden
antas vara ca S 000 kronor i minaden. Detta
illustrerar att det inte 4r den 16pande boendeutgiften
eller boendekostnaden som 6kat och begrinsat
mojligheter att etablera sig i smihus. Det ér till
betydande del utformningen av de inférda kredit-
regleringarna for bostadslan som bidragit till fallande
etableringsgrad i smahus.

Ett sitt att illustrera effekterna av nuvarande
kreditreglering pd hushallens majligheter att kopa
ett smahus 4r att berdkna och jimféra hur manga
hushall som klarar en kreditprovning med alternativa
regleringar. Beridkningen bygger pa fiktiva si kallade
KALP-kalkyler (Kvar-att-leva-pi-kalkyler) frin

tyra olika amorteringsregimer — samtliga bygger pa
samma levnadsomkostnader for en barnfamilj och
baseras pa Konsumentverkets referensvirden exkl.
bilkostnad (som annars beriknas uppga till i
genomsnitt 3 000 kr per manad). Kalkylen visar
inte hur manga hushall som sjilva vill genomf6ra
ett smahusforviry, eftersom det bade beror pa vilka
boendepreferenser hushallen har och pd hur stora
andelar av disponibel inkomst de sjilva ir beredda
att ligga pa att bo. Men kalkylen visar hur minga
hushall som skulle beviljas ett bolin med olika
regleringar.

Kalkylen ir utformad sa att KALP-berikningarna
definierar vilka inkomstnivder som krivs for att
kunna f6rvirva ett smahus till medianpriset i nigra
utvalda kommuner och hur méanga hushall i
kommunen som har tillrickliga inkomster for att
gora ett forvirv. I berdkningarna anvinds SCB:s data
over hushillsinkomster och statistik over smahus-
priser i varje kommun, se figur 23. Medianpriset ir
beriknat for ett genomsnitt av alla typer av smahus

Kalkylrénta
(exkl. avdrag) Amortering

2:a amorteringskravet 7% 3%

1:a amorteringskravet % 2%

Bankforeningen 2014 6% 1%

5% ranta 1% amortering 5% 1%
Tabell 2.

(villor/kedjehus/radhus) som forvirvats under ir
2021. Hushallet forutsitts utgoras av ett hushall i
aldern 30 till 39 ar med en f6r varje kommun
genomsnittlig inkomst for dldersgruppen.

I kalkylerna anvinds som nidmnts fyra olika alternativ
for kreditreglering. De bada forsta regleringarna utgors
av det forsta respektive det andra amorteringskravet.
Det forsta amorteringskravet inférdes 2016 och
innebar att bolan med belaningsgrad 6ver 50 procent
ska amorteras med en procent per ar och lan 6ver 70
procent med tva procent per ar. Detta krav skirptes
nir det andra amorteringskravet inférdes genom en
regel som innebir att om linets storlek Gverstiger 4,5
ganger hushillets bruttoinkomst ska hushillet
amortera ytterligare en procent per dr. For ett lan
med 85 procents beliningsgrad innebir det en
amortering om tre procent per ar for de hushall dir
lanet ir storre 4n 4,5 ginger bruttoinkomsten.

Den mildaste regleringen i berdkningarna bygger pa
ett hypotetiskt regelverk som i grunden innebir att
lan 6ver 70 procent ska amorteras med en procent
per dr samtidigt som kalkylrintan i KALP-kalkyler-
na, det vill siga den rinteniva som hushallet maste
klara vid kreditprovningen sitts till fem procent. Det
ar en ldgre kalkylrinta 4n de sex till sju procent som
bankerna vanligtvis tillimpar, se tabell tva.

Snittpris (kronor) smahus
9 000 000

6 750 000

4 500 000

2250000

Stockholm  Géteborg Linkdping Umea
Figur 23. Kdlla: Miéklarstatistik och Evidens.
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Den fjirde amorteringsregimen i berdkningarna
innebir en reglering enligt Bankféreningens
rekommendationer frin 2014. Rekommendationen
innebar att hushill med en beliningsgrad &ver 70
procent skulle amortera ner bostadslinet till 70
procent under en period om ca 10 till 15 4r. Med 85
procents belining skulle det i praktiken innebira en
amorteringstakt pd ungefir en procent per ar. De
olika alternativa amorteringsregimerna
sammanfattas i tabell tva.

Resultatet av KALP-berikningarna visar att kraven
pd hushillens minsta méjliga inkomst for att beviljas
ett bostadslan varierar tydligt med bade prisniva
och val av kreditreglering, se figur 24. Ett hushall
som koper ett smahus till genomsnittspris i Stock-
holm miste enligt nuvarande reglering med de bida
amorteringskraven, ha en ligsta disponibelinkomst
om ca 780 000 kronor om iret eller 65 000 kronor
i minaden for att beviljas ett bostadslan vid 85
procents beliningsgrad (férutom en kontantinsats
om 1,3 miljoner kronor). Om inkomstkraven

istillet uttrycks som bruttoinkomst motsvarar
det en inkomst pa cirka 1 120 000 kronor vid

30 procents inkomstskatt, eller 93 000 kronor

i manaden brutto. Fér ensamboende krivs ligre
disponibla inkomster, knappt 700 000 kronor, efter-
som en mindre familj i KALP-kalkylen antas ha ligre
utgifter for 6vriga omkostnader. I de 6vriga analyserade
marknaderna sjunker inkomstkraven till f6ljd av
ligre smihuspriser.

Med en mildare kreditreglering faller inkomstkraven.
Om kreditregleringen i stillet utformas enligt
Bankf6reningens rekommendation fran 2014 och
kalkylrintan sinks till fem procent, krivs en minsta
disponibel inkomst f6r det ssammanboende hushillet
i Stockholm om 530 000 kronor per ar, eller 44 000
kronor per manad. Med en sidan kreditreglering ir
det uppenbart att fler hushill skulle fi méjlighet att
kopa ett smahus i Stockholm. P4 samma sitt faller
inkomstkraven ocksi i de 6vriga studerade
kommunerna.

Disponibel hushallsinkomst (kronor per ar) som kravs for att méta KALP-kalkylen

900 000
800 000
700 000
600 000

) ) ) )
© © © ©
= =4 | = [ =
@ @ @ @
o o o o
e} e} o o
£ £ E E
< @ @ I
o 1] (2] [2]
{ =1 | = [ = [ =t
] L ] in]
Stockholm Goteborg Linkdping Umea

500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

@ o) ) )
© © © ©
o c [ = =
@ @ @ @
o o o o
o Qo o o
| o c c =
I 5] 5] ©
E £ = £
E £ = =
© © © ©
(%] (%] (%] (%]
Stockholm Goteborg Linkoping Umea

m2:a amorteringskravet  m 1:a amorteringskravet —mBankforeningen 2014  m5% ranta 1% amortering

Figur 24. Killa: SCB och Evidens.

En grundliggande fraga ir om kreditregleringen

har bidragit till att andelen hushill som etablerat

sig i ett smahus fallit de senaste dren. I tabell tre
beriknas hur stor andel av alla hushall pa respek-
tive marknad som kan mota inkomstkraven vid
kreditprévningen enligt KALP-berikningarna med
alternativa amorteringsregimer. Sammanstillningen
gor det tydligt att de olika kreditregleringarna ger
stora skillnader i hur stor andel av hushillen som
klarar kreditprovningen. Med nuvarande reglering
(de bada amorteringskraven) ir det 38 procent av
de sammanboende hushallen som skulle beviljas
ett bostadslan i Stockholm. Med den mildaste
regleringen (en procents amortering ned till 70
procents beliningsgrad och 5 procents kalkyl-
rinta) 6kar andelen som klarar kreditprévningen
till 77 procent av de sammanboende hushillen, i
princip en fordubbling. Berikningarna forutsitter
att bankerna inte sitter ett eget utliningstak som ir
ligre 4n 6,5 ginger hushillets bruttoinkomst. Med
ligre utliningstak 4n 6,5 ginger bruttoinkomsten ir
uttringningseffekten storre.

Ocksi for de andra studerade marknaderna ir det en
pataglig skillnad i hur stor andel av hushallen som
skulle beviljas ett 1an beroende pi amorteringsregim.
Slutsatsen dr att kreditregleringen rimligen bidragit
till att firre hushall har etablerat sig pd smahus-
marknaden det senaste decenniet och att
kreditregleringarna givet storst negativa
etableringseffekter f6r hushillen med de ligsta
inkomsterna.

Det dr ocksa tydligt att andelarna ensamboende som
klarar kreditprovningen minskat kraftigt. Med

en reglering som i stort sett motsvarar regelverket
fore inférandet av de bida amorteringskraven

var det 23 procent som klarade en kreditprévning
vid ett smahusforvirv i Stockholm. Med nuvarande
reglering har den andelen fallit till endast S procent.
Mer 4n nio av tio ensamboende hushall klarar
dirmed inte lingre att képa ett smahus i Stockholm.
I de 6vriga studerade marknaderna ir
undantringningseffekten i princip lika stor f6r
ensamboende som i Stockholm.

Det ir tydligt att regleringen frin 2018 har
pataglig effekt pa hushillens majligheter att efter-
fraga ett smahus. Regleringen innebir att hushillen
madste amortera tre procent om linet overstiger 70
procent av marknadsvirdet, samtidigt som linets
storlek utgdr minst 4,5 procent av hushallets
inkomster, det sd kallade skuldkvotstaket. Nir det
nya kravet med skuldkvotstak inférdes foll andelen
som kan efterfriga ett smahus med sju till elva
procentenheter beroende pa marknad,

bland sammanboende som ir den vanligaste
hushallstypen vid smahusf6rviry, se tabell 3 pa nista
uppslag. Den storsta effekten uppstod i Stockholm.
Med ett slopat skuldkvotstak och tillhérande extra
amorteringskrav skulle siledes visentligt fler hushall
kunna f6rvirva ett smahus. Men ocksa reformering
av den nuvarande regleringen skulle kunna fi vissa
positiva effekter. Overslagsberikningar visar att en
héjning av skuldkvotstaket till 6 ganger inkomsten
skulle mildra effekterna i regionstiderna nigot men
fa relativt liten effekt i Géteborg och Stockholm.
Om nuvarande skuldkvotstak i stillet kombinerades
med ett mer begrinsat extra amorteringskrav blir
positiva effekter ocksa patagliga i storstiderna. Med
en extra amortering om 0,5 procent i stillet for en
procent vid ett skuldkvotstak halveras den negativa
effekten som uppstir vid inférandet av regleringen
enligt beskrivningen ovan.
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Det dr ocksa tydligt att andelarna ensamboende som
klarar kreditprévningen minskat kraftigt. Med

en reglering som i stort sett motsvarar regelverket
fore inférandet av de bida amorteringskraven

var det 23 procent som klarade en kreditprévning
vid ett smihusforvirv i Stockholm. Med nuvarande
reglering har den andelen fallit till endast S procent.
Mer 4n nio av tio ensamboende hushill klarar
dirmed inte lingre att kopa ett smahus i Stockholm.
I de 6vriga studerade marknaderna ir
undantringningseffekten i princip lika stor for
ensamboende som i Stockholm.

Det ir tydligt att regleringen fran 2018 har
pataglig effekt pa hushillens majligheter att efter-
friga ett smahus. Regleringen innebir att hushillen
mdste amortera tre procent om linet overstiger 70
procent av marknadsvirdet, samtidigt som lanets
storlek utg6r minst 4,5 procent av hushallets
inkomster, det si kallade skuldkvotstaket. Nir det
nya kravet med skuldkvotstak inférdes f6ll andelen
som kan efterfriga ett smahus med sju till elva
procentenheter beroende pd marknad,

bland sammanboende som 4r den vanligaste
hushallstypen vid smahusforvirv, se tabell 3. Den
storsta effekten uppstod i Stockholm. Med ett slopat

Stockholms kommun

Goteborgs kommun

skuldkvotstak och tillhérande extra amorteringskrav
skulle siledes visentligt fler hushall kunna f6rvirva
ett smihus. Men ocksi reformering av den
nuvarande regleringen skulle kunna fi vissa positiva
effekter. Overslagsberikningar visar att en héjning av
skuldkvotstaket till 6 ganger inkomsten skulle mildra
effekterna i regionstiderna nagot men fi relativt liten
effekt i Géteborg och Stockholm. Om

nuvarande skuldkvotstak i stillet kombinerades med
ett mer begrinsat extra amorteringskrav blir positiva
effekter ocksd patagliga i storstiderna. Med en extra
amortering om 0,5 procent i stillet f6r en procent
vid ett skuldkvotstak halveras den negativa effekten
som uppstir vid inférandet av regleringen enligt
beskrivningen ovan.

I debatten om bostadsprisernas utveckling har ocksa
den sa kallade Corona-effekten lyfts fram.
Corona-pandemin skulle enligt manga bedémare
ha 6kat efterfrigan pd smahus nir minga arbetar
hemifran. Samtidigt visar en nirmare analys av bost-
adsprisernas utveckling for olika bostadsstorlekar
att priserna for storre bostider 6kat snabbare 4n for
mindre bostider ocksa fére Corona-pandemin, se
figurerna 25 till 27.

Malmo kommun
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Figur 25. Killa: Mdklarstatistik

och Evidens. och Evidens.

Figur 26. Killa: Mdiklarstatistik

Figur 27. Killa: Mdiklarstatistik
och Evidens.

Indexeras prisutvecklingen for de olika bostadsstor-
lekarna 4r det tydligt att prisutvecklingen divergerat
sedan det andra amorteringskravet inférdes under
ar 2018. Denna utveckling ir férenlig med bade
demografiska forindringar och effekter av kredit-
regleringen.

De demografiska férindringarna har, som
diskuterats i féregaende avsnitt, inneburit ett
vixande antal hushill i trettio- till fyrtiodldrarna,
som rimligen i hogre grad efterfrigar storre bostider
nir familjerna vixer.

Om kreditregleringen samtidigt tringer undan
ensamboende i hégre grad 4n sammanboende,
eftersom ensamboende har ligre inkomster och ett

mindre sparkapital, hlls efterfragan i hogre grad
tillbaka for ensamboende. Och ensamboende
dominerar bland képarna av sma bostider i form av
ettor och tvior. Av figurerna framgar ocksd att
divergensen i prisutvecklingen 4r storre pa
marknaderna med hégre priser (Stockholm) 4n pa
marknader med ligre priser (Malmo), vilket i sig talar
for att kreditbegrinsningar har betydelse.

Att efterfriagan pa storre bostider vuxit snabbare 4n
efterfrigan pa mindre bostider kan naturligtvis
dessutom paverkats av indrade boendepreferenser
till f6ljd av pandemin och konjunkturférloppet
under pandemin som bland annat innehillit en
kraftigt stigande bors som lyft hushillens samlade
finansiella tillgangar till rekordnivaer.

Forvarv av smahus till medelpris i respektive region/kommun

2:a amorterings-

kravet

Marknad Hushallstyp Andel som klarar
Stockholm Ensamboende 5%
Géteborg Ensamboende 4%
Linkoping Ensamboende 8%
Umea Ensamboende 7%
Stockholm Sammanboende 38%
Goteborg Sammanboende 40%
Link6ping Sammanboende 65%
Umea Sammanboende 67%
Tabell 3.

5% ranta 1%
amortering

1:a amorterings-  Bankforeningen
kravet 2014

Andel som klarar Andel som klarar Andel som klarar

6% 14% 23%
5% 14% 24%
12% 31% 40%
15% 28% 37%
49% 69% 7T%
51% 71% 7%
74% 84% 88%
74% 85% 88%



Plan- och markpolitikens roll. Efterfrigan pa
smahus paverkas av olika krafter. De demografiska
forindringarna innebir mest troligt att efterfragan
pi smahus 6kar. Samtidigt innebir nuvarande kredit-
reglering att efterfragan halls tillbaka eller pressas
geografiskt lingre ut frin storstadsregionernas mer
centrala delar, dir prisnivan ir ligre och kredit-
regleringens effekter dirf6r ndgot mindre.

En ytterligare intressant friga dr hur nyproduktionen
av smihus utvecklats och om kommunernas
planering tar hojd f6r att smdhuspreferenserna ir
starka bland en allt st6rre hushéllsgrupp i familjebildande
ildrar? Givet att dldre hushall i hog grad viljer att bo
kvar i sina smihus iven efter det att barnen limnat
forildrahemmet, maste rimligen nyproduktionen
oka for att en vixande grupp yngre hushill ska fa
plats pi smdhusmarknaden. Om produktionen inte
Okar nir antalet hushall i familjebildande aldrar
vixer, forstirker en lag nyproduktionstakt den
minskande etableringen i smahus som diskuterats
i tidigare avsnitt.

Stigande bostads- och markpriser och en allmin
knapphet pa planlagd mark i storstadsregionernas
centrala delar leder rimligen till att en eventuellt
okande nyproduktion av smihus framfor allt kan
forvintas ske utanfor storstadsregionerna. Det ir
dirfor sirskilt intressant i ett forsta steg att studera

Fardigstallda bostader i nybyggda
hus, riket exklusive
storstadsregionerna
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Figur 28. Killa: SCB.
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hur smahusbyggandet utvecklats i riket, exklusive
storstiderna. SCB-data 6ver nyproduktionen om-
kullkastar dock hypotesen om att smahusbyggande

borde 6kat utanfor storstiderna, se figur 27.

Under 1970 och 80-talen var smihusbyggandet
mycket omfattande i hela landet. I slutet av
1970-talet uppgick nyproduktionstakten till ca

30 000 nya smahus drligen och i slutet av 1980-talet
och bérjan av 1990-talet byggdes ca 20 000 nya
smahus, vilket var en 6kning efter en svacka under
1980-talet. Efter 90-talskrisen, nir bostadsbeskat-
tningen skirptes, de statliga rintesubventionerna
bérjande avvecklas och bostadsfinansieringen
overfordes fran staten till hushillen, sjonk nypro-
duktionen till ett minimum. Under forsta delen av
00-talet 6kade dock nyproduktionen successivt upp
till ca 5 000 nya sméhus arligen. Men ny-
produktionen av smahus har varit relativt konstant
de senaste 15 dren och varierat mellan ca 5 000 och
8 000 nya smahus drligen, trots en kraftig prisckning
som indikerar ett vixande efterfrigetryck, se figur
28. Nyproduktionen av bostider i flerbostadshus
har dock 6kat kraftigt de senaste tio dren utan for
storstiderna, frin ca 5 000 per ir frin slutet av
1990-talet fram till 2010 till runt 20 000 per ir de
senaste aren, vilket utgér en fyrdubbling av
nyproduktionstakten.

Fardigstallda bostader i nybyggda hus, riket
exklusive storstadsregionerna, andelar i
procent
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Figur 29. Kdlla: SCB och Evidens.

Ett relativt konstant smidhusbyggande utanfor
storstiderna och en samtidig kraftig 6kning av
flerbostadshusbyggandet har resulterat i en fallande
andel f6r smihusbyggandet av det totala bostads-
byggandet, se figur 29. Smahusandelen av det totala
bostadsbyggandet har fallit frin omkring S0 till 60
procent under perioden 2005 till 2010 till endast ca
25 procent de senaste dren.

Data talar sammanfattningsvis for att kommunerna
utan for storstiderna, dtminstone inte hittills,
planerat f6r en 6kande efterfrigan pa sméhus,

trots de demografiska férindringarna och de starka
hushallspreferenserna f6r smahusboende.

Om inte kommunerna utanfor storstiderna, dir
marktillgingen rimligen 4r storre 4n i storstiderna,
planerat f6r en mirkbart hégre nyproduktionstakt,
ar det knappast troligt att kommunerna i storstads-
regionerna planerat for fler smihus. Antagandet
bekriftas av SCB-data 6ver nyproduktionen. I

Fardigstallda bostader i

Fardigstallda bostader i

Stockholmsregionen har nyproduktionsandelen for
smahus fallit till att endast utgora mellan 10 och

20 procent av den totala bostadsproduktionen, i
Goteborg har andelen fallit till ca 20 procent och i en
tillvixtregion som Link6ping har andelen ocksa fallit
till ungefir 20 procent av allt bostadsbyggande, se

figurerna. I bide Géteborgs och Linkopingsregioner-

na svarade smahusproduktionen f6r ungefir tio ar
sedan for ungefir hilften av all bostadsproduktion.
Fallet i smahusandelarna dr sammanfattningsvis pa-
tagligt. Samtidigt beror fallet i andelar av den totala
produktionen frimst pa att 6vrig nyproduktion har
okat kraftigt, men i exempelvis Géteborgsregionen
har nyproduktionen dessutom sett till antalet nya
smahus fallit sedan dren fore finanskrisen.

For att fi en bild av forklaringar till det minskande
och i vissa kommuner historiskt laga smdhusbyggan-
det, har foretridare f6r planerande forvaltningar i ett
tiotal kommuner intervjuats.

Fardigstallda bostader i

nybyggda hus, Stor- nybyggda hus, nybyggda hus,
Stockholm, procent Goteborgsregionen, Linkdpingsregionen,
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Figur 30. Killa: SCB och Evidens.
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Figur 32. Killa: SCB och Evidens.
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Delas kommunerna in i storstadskommuner och
kommuner som utgérs av regionstider, anger
kommunerna i storstiderna att de endast planer-

ar for en smahusproduktion som ligger runt 5 till

10 procent av det totala bostadsbyggandet. Den
minskande smahusandelen i nyproduktionen tycks
dirfor vara en foljd av en medveten planering. I nigra
kommuner ir andelen planerad nyproduktion av
smahus dnnu ligre. Det giller kommunerna som
gjort utfistelser till staten om hogt bostadsbyggande
till f6ljd av de sd kallade Stockholms- och Sverige-
forhandlingarna, dir staten medfinansierar ny
infrastruktur mot att kommunerna lovar planera for
fler bostdder. For dessa kommuner 4r den planerade
smahusandelen mycket lig, kring 0,5 procent.
Ambitisa politiska mil om ett hogre bostads-
byggande leder d till att bostider i flerbostadshus
prioriteras, eftersom ett flerbostadshus innehaller fler
nya bostider 4n ett

smahusprojekt.

Kommuner utanfor storstadsregionerna planerar
for en storre andel smahus. I de tre intervjuade
regionstiderna varierar planeringen for nya smahus
fran ca 15 till ca 45 procent av den kommande
nyproduktionen. En majoritet av kommunerna
utan dtaganden enligt Stockholms- och Sverige-
térhandlingarna anger att planeringen for
smahus forvintas 6ka de kommande aren, frimst
pa grund av okad efterfrigan som lett till nya
politiska direktiv om planeringens inriktning.

Vad begransar
planeringen for fler
smahus i kommunen?

Marktillgang
Exploateringsekonomi
Infrastrukturkostnader
Stadsbyggnadsaspekter
Hallbarhet
Stockholms-/Sverigeférhandlingen

Politiska mal

Annat

Figur 33.

Ett flertal av de intervjuade kommunerna har fatt
nya politiska direktiv om 6kat smahusbyggande
eller uppger att nya direktiv ir pa ging.

Vid intervjuerna stilldes frigan om varfor
planeringen inte inriktas mot en storre andel
smahus, mot bakgrund av starka smihuspreferenser
och demografiska férindringar som lett till en 6kad
efterfragan pd smahus. Av de svarande svarade sex av
tio kommuner att planering f6r nya smdhusomriden
paverkas negativt av bristen pa limplig mark och att
den kommunala exploateringsekonomin blir simre
for smihusproduktion jaimfort med produktion av
bostider i flerfamiljshus, se figur 33. Kommunernas
intikter for markforsiljning blir i manga fall st6rre
vid markf6rsiljning till nya flerbostadshus, srskilt i
mer centrala ldgen. P4 s sitt finns en malkonflikt mellan
en mer dndamalsenlig planering ur ett bostads-
forsérjningsperspektiv och den kommunala
ekonomin. Dirtill uppfattar kommunerna att
kostnaderna for ny infrastruktur i form av gator och
VA med mera blir hégre vid smihusproduktion och
att det begrinsar nyproduktionen av sméihus.
Ytterligare en faktor som lyfts upp till smihusby-
ggandet nackdel ir ridande stadsbyggnadsideal
inom de planerande nimnderna och forvaltningarna.
Det ideal som framhills som mer attraktivt in
smahusomriden 4r en mer fortitad stadsmiljo, dir
flerfamiljshusen i hégre grad 4n smahus bidrar till
”stadsmissighet”.

Tre kommuner lyfter ocksa fram att de anser att det
finns hallbarhetsaspekter, frimst svirigheter med
kollektivtrafikforsorjning i nya smihusomraden, som
haller tillbaka kommunerna frin att planera for fler
smahus.

Samtidigt 4r det drygt hilften av de intervjuade
kommunerna som framhailler att de noterat en storre
efterfrigan pa smahus och att det fir

effekter for planeringen de kommande aren. Flera av
dessa uppger att pandemin ytterligare forstirke en
redan hog efterfrigan pa smihus. For att méta den
hoga efterfrigan uppger kommunerna att de i hoge
grad borjat att mer aktivt arbeta med att prioritera
smahusprojekt och att de anstringer sig for att hitta
ritt lagen for fler nya smahus.

éE!\E\Elm i I ¢
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Sammanfattningsvis visar intervjuresultaten att
det finns fler f6rklaringar till att en minskande
andel hushill lyckas etablera sig i ett smihus-
boende, in kreditrestriktionernas utformning i
kombination med stigande priser. Nir efterfrigan
pi smahus 6kar maste nyproduktionstakten hallas
uppe om inte smihusandelen ska minska. Med ett
mindre smihusutbud pressas priserna ytterligare
uppit och kreditrestriktionerna utestinger allt fler.
Men intervjuerna visar att kommunerna i flera fall
knappast varit varken beredda pa att behéva planera
for en 6kande smahusproduktion eller i vissa fall
velat gora det. Planeringen har av olika skal
prioriterat nyproduktion av flerbostadshus.
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Det ér fastighetsméklarna som far

bostadsmarknaden att fungera. Méklarsamfundet

representerar 86 procent av Sveriges

fastighetsméklare. Med deras samlade kunskap och

engagemang, direkt frén bostadsmarknaden, bidrar vi
med underlag som méjliggér vélgrundade beslut inom

bostadspolitiken.

Fastighetsmaklarbranschen ar beroende av en stabil bostadsmarknad

dar det ar latt att flytta. Maklarsamfundets samhallsarbete sprider darfor
kunskap om bostadsmarknaden och verkar for att fler ska kunna forverkliga
sina bostadsdréommar. Vara rapporter om bostadsmarknaden ar framtagna
med stod av Sveriges framsta experter inom bostadsmarknadsomradet.

Ar du intresserad av att |ara dig mer om bostadsmarknaden? D&
rekommenderar vi flera av vara andra rapporter som du kan ta del av

pa var hemsida.

Sa blir marknaden nar
restriktionerna slapps

Maklarinsikt ar Maklarsamfundets
rikstdckande undersokning om den
svenska bostadsmarknaden och det ar
vara medlemmar 6ver hela Sverige som
gor bedomningar av den svenska
bostadsmarknaden. Tillsammans blick-
ar de framat om hur bostadsmarknaden
utvecklas, och hur méanniskor funderar
och agerar nar de ndrmar sig kop- eller
séljbeslut.

(2

Du skonan
Hur megatrender formar fr:
bostadsmarknad

HUTe

MAKLARSAMFUNDET

Bostadsmarknaden stér infor stora

och genomgripande férandringar de
kommande éren. Klimatférandringar,
socioekonomiska klyftor och nya vérde-
ringar kommer med stor sannolikhet att
fora marknaden i nya riktningar. Men,
pa vilket satt? Det har
Maklarsamfundet undersokt i en
framtidsspanande rapport.

H O

MAKLARSAMFUNDET

Aldres bostadsdrommar

Villaagande seniorers

bostadspreferenser _

Maklarsamfundet har undersokt
villaboende seniorers boendeprefer-
enser och hur dessa har paverkats av
pandemin. 84 procent av respondenter-
na behovde kunna flytta till en trea eller
storre, och bara 8 procent kan ténka
sig en boendekostnad pa dver 10 0oo
kr per manad. Det &r nagra av resultat-
en i den nya rapporten: Aldres bost-
adsdrommar - villadgande seniorers
boendepreferenser.

www.maklarsamfundet.se



