Om rorlighet och inldsningseffekter pa bostadsmarknaden
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FORORD

DEN HAR RAPPORTEN AR ETT SAMARBETE mellan Maklarsamfundet och Hyresgastféreningen. Hyres-
gastféreningens medlemmar ar boende i hyresratt. Maklarsamfundets medlemmar &r enskilda fastighets-
méklare. Tillsammans representerar vi tva skilda, men helt centrala perspektiv pa bostadsmarknaden. Vi
forenas i vart intresse for en fungerande bostadsmarknad med ett gott utbud av olika boendeformer, som
passar olika malgruppers planbok och behov.

| den hér rapporten har vi undersokt rorlighet och inlasningseffekter pa svensk bostadsmarknad ur bostads-
konsumenternas perspektiv. Vi har anvant oss av befintlig forskning och tidigare undersokningar. Vi har
ocksa l1atit Novus undersoka hur hyresgaster respektive de som ager sitt boende ser pa rérligheten mellan
upplatelseformerna och hur dagens bostadsmarknad paverkar deras mojligheter. Rorligheten pa svensk
bostadsmarknad ar lag och inlasningen i olika boendeformer betydande. Det far stora konsekvenser
for individens mojlighet att flytta till jobb och studier och pa annat satt férandra eller utveckla sin
livssituation. Resultatet talar sitt tydliga sprék. Inlasningseffekterna gor sig géllande bade fér de som ager
sitt boende och de som hyr. Manga vill byta boendeform, men lagt utbud och prisutveckling gor det till en
avlagsen drom for de allra flesta. Var undersoékning visar ocksa att manga avstatt fran att flytta for jobb eller
studier pa grund av bostadssituationen pa den aktuella orten. Bostadsbristen ar en av var tids mest kom-
plexa samhallsutmaningar. Har pekar vi ocksa pa bristen pa rorlighet mellan olika upplatelseformer. Hyrt
respektive agt boende passar olika malgrupper i olika skeden av livet. Tillgangen till bAda bestanden och
mojligheten att rora sig daremellan &r en viktig, men ofta férbisedd del i en bostadsmarknad i balans.
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| KORTA DRAG

Befintlig data och forskning visar tydliga samband mellan bostadsmarknad,
arbetsmarknad och tillvaxt.

Rorligheten pa den svenska bostadsmarknaden ar lag.

Var undersdkning, genomford av Novus, visar att:

51 procent av hyresgésterna skulle vilja byta boendeform fran hyresratt
till att aga sitt boende.

66 procent har inte mojlighet att hyra ett boende liknande det som
de ager idag.

Var fjarde bostadskonsument upplever sig hindrad att flytta till annan ort
for arbete eller studier pa grund av bostadssituationen pa den aktuella or-
ten. Av de som hyr sitt boende ar det 32 procent som uppger att bostads-
situationen begransar deras maojligheter att flytta till jobb eller studier.

14 procent av hyresgasterna svarar att forhallandena pa bostadsmark-
naden i hog grad har hindrat dem fran att ta ett jobb eller utbilda sig pa
annan ort an dar de bor idag. For de som bor i bostadsratt ar samma
andel 8 procent och villa/radhus 5 procent.
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BOSTADSMARKNAD,

ARBETSMA
ILLVAX

FLERA STUDIER, RAPPORTER OCH FORSK-
NINGSPROJEKT har visat tydliga samband mel-
lan bostadsmarknad, arbetsmarknad och tillvaxt.
Statens Bostadskreditnamnd (BKN) gjorde 2008
en Oversikt av relationen mellan bostadsmarknad,
arbetskraftens rorlighet och tillvaxtl. Dar konstatera-
des att det kravs en viss geografisk rorlighet for att
arbetsmarknaden ska vara sa produktiv som mojligt
och att den geografiska rérligheten kan paverkas

av forhallanden pa bostadsmarknaden. | samma
rapport lyftes utbudet av hyresratter fram for att
mojliggdra arbetsldsas interregionala rorlighet.
2013 publicerade Boverket rapporten Bostader,
rorlighet och ekonomisk tillvaxt. Dar slar man fast
att minskad flyttbendgenhet leder till sémre match-
ning pa arbetsmarknaden, med hogre arbetsléshet
och darmed samre utsikter for tillvéxten. Samma
resonemang aterfinns i Langtidsutredningen (SOU
2015:48). Det saknas alltsa inte kunskap om sam-
spelet mellan bostadsmarknad och arbetsmarknad
och den roll som rérligheten spelar. Egentligen ar
det ganska enkelt. Arbetsmarknaden ar beroende
av att matchningen mellan arbetsgivare och arbets-
sdkande fungerar. Matchningen kraver inte séallan
flytt mellan kommuner och regioner, och for att det
ska fungera kravs ett gott utbud av olika typer av bo-
enden. Detsamma géller hogre studier, dar studenten
ofta flyttar fran sin fodelseort till ny studieort.

Olika upplatelseformer har olika foérdelar. Ett blan-
dat utbud av olika boendeformer tillgodoser olika
gruppers behov och ger de olika upplatelseformer-
nas fordelar battre spelrum, till gagn fér bade den
enskilde bostadskonsumenten och fér hela markna-
den. En fordel som ofta framhalls med hyresratten

RKNAD &

ar dess flexibilitet och att det &r férknippat med
lagre kostnader att flytta till och fran den. En fordel
med det dgda boendet &r langsiktigheten och den
férmogenhetseffekt ett agt boende historiskt har
inneburit. Férdelningen mellan olika upplatelse-
former pa en given ort och mojligheten att rora sig
mellan dem ar viktig for att individer ska kunna ta
klivet och flytta till ett nytt jobb eller till hdgre studier.

Som tydligast blir detta i tillvaxtregionerna, dar
manga av jobben finns och dit manga vill flytta.
Boverkets bostadsmarknadsenkat visar att vi idag
har bostadsbrist i 255 av 290 kommuner och varst
ar den i tillvaxtregionerna. | en rapport fran Stock-
holms Handelskammare svarade cirka en tredje-
del av de snabbast véxande sma- och medelstora
foretagen att de nagon gang drabbats av svarigheter
att rekrytera pa grund av bostadsbristen? HSB och
Riksbyggen gav 2013 konsultféretaget WSP Analys
& Strategi i uppdrag att rakna ut de samhallseko-
nomiska konsekvenserna av fortsatt bostadsbrist i
Stockholm. WSP beradknade att produktionsbort-
fallet uppgar till 330-660 miljarder kronor (realt)
mellan 2010 och 2030 om inte bostadsbyggandet
Okar i den takt som kravs. Sammantaget pekar
kunskapslaget pa att kopplingen mellan arbets-
marknad och bostadsmarknad &r tat och att det
finns ett émsesidigt beroende av att de fungerar.
Det kravs ytterligare och mer djupgaende forskning
och undersdkningar for att sla fast exakt i vilken
grad bostadsbrist leder till produktionsbortfall,
kompetensforsoérjningsproblem och paverkan pa
den ekonomiska utvecklingen, men slutsatsen blir
att en bostadsmarknad i obalans slar mot individer,
féretag och tillvaxten.

ISamband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvaxt. (Redovisning av: Uppdrag till Statens Bostadskreditnamnd att
gbra en kunskapsoversikt om bostadsmarknadens betydelse for arbetsmarknaden (Fi2008/3579) BKN:s dnr: 17-83/08

2110 000 bostader saknas i huvudstadsregionen — Bostadsbristen hotar regionens tillvaxt och utveckling (2012:05)
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Eller satter dagens bostads-
marknad kappar i hjulet for manga med inte bara
installda flyttlass utan ocksa missade mojligheter
till nya jobb och studier som f6ljd? Mycket pekar
pa att vi flyttar for sallan.

Det totala antalet flyttar i Sverige 2016 var

1 405 594 stycken enligt SCB (bade inom och
utom kommunen). | genomsnitt har det skett cirka
150 000 flyttar per ar i det dgda bestandet under
det senaste decenniet. Under 2016 var siffran
nagot hogre med totalt cirka 171 000 overlatelser
inom det &gda bestadndet. Berakningar som konsult-
bolaget WSP Group gjort pa uppdrag av Maklarsam-
fundet visar att en bostadsmarknad i balans dar det
befintliga dgda bestandet utnyttjas optimalt skulle
behova cirka 243 000 flyttar. Underskottet ar alltsa
stort. 2012 lat Hyresgastféreningen konsultfére-
taget Ramboll undersoka rorligheten pa svensk
bostadsmarknad. Da konstaterades att rorligheten

i hyresbestandet var 22 procent och 9 procent i
agda boendeformer. Rapporten pekade ockséa pa att
rorligheten inom det dgda bestandet &r storre i stora
kommuner och lagre inom det hyrda bestandet i

stora kommuner. Samma rapport kunde ocksa visa
att benagenheten att flytta minskade med aldern,
bade inom hyrt och agt boende.

Forskningen pekar pa att olika upplatelseformer
spelar roll for hushallens rorlighet. Ett stort utbud
av hyresratter stimulerar rorlighet eftersom ingen
kapitalinsats kravs for inflytt och flyttkostnaderna ar
lagre an for agt boende. Flexibiliteten gor hyresrat-
ten sarskilt intressant fér unga och nyanlanda. Att
dessa grupper kan etablera sig pa bostadsmarkna-
den &r ocksa helt avgérande for tillvaxten.

Vilka grupper flyttar da mest och minst? Flera un-
dersokningar visar att det ar unga under 30 ar som
flyttar mest. Det ar en period i livet da mycket for-
andras och flytt till studier, jobb och stérre boende
som en konsekvens av par- och familjebildning ar
vanligare. En rapport fran konsultbolaget WSP Group
(2016) visar att ungas flyttintensitet befinner sig i en
sjunkande trend. Flyttintensiteten i aldrarna 20-29
ar minskade med cirka 10 procent mellan 2007 och
2013. For 20-24 aringar i Stockholm sjénk den med
cirka 19 procent enligt samma rapport.
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av de svenska
hushallen i flerbostadshus 2016 och 45 procent i
smahus. Ovriga bodde i ndgon form av specialbo-
stad, till exempel studentlagenhet eller aldreboen-
de. Trots de senaste decenniernas ombildningar ar
hyresratt fortsatt den vanligaste upplatelseformen
med 59 procent av det totala bestandet jamfort
med 41 procent bostadsratter. Av landets 290 kom-
muner ar hyresratten vanligast i 260 kommuner. |
Stockholm dominerar dock bostadsratten.

Lagt utbud och hog efterfragan leder till pristk-
ningar i det dgda bestandet och allt langre koer i
det hyrda. Den som en gang valt att bo i hyresratt
far darmed allt svarare att ta klivet over till ett

agt boende. Den som en gang valt att kopa sitt
boende men vill hyra istéllet far pa grund av allt
farre hyresratter svart att hitta ett hyrt boende som
passar bade planbok och behov. Att byta uppla-
telseform kan fér samma person vara forknippat
med risker pa grund av regionala prisskillnader,
som kan gora det svart att f eller ta sig tillbaka

till samma boendestandard i det dgda bestandet.
Inlasningseffekterna i det agda boendet forstarks
av reavinstskatt och amorteringskrav. Enligt Statens
Bostadskreditnamnd (2008) tyder svensk forskning
pa att kapitalvinstbeskattningen framfor allt 1aser
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in de hushall som vill képa ett billigare boende.
Det géller oftare aldre @n yngre personer och kan

fa som effekt att aldre bor kvar lange i bostader
som egentligen ar for stora for deras behov. Manga
svenska hushall éverkonsumerar idag boyta. Enligt
Boverkets rapport "Last lage pa bostadsmarkna-
den” (2014) ar dessutom flyttkostnaderna i Sverige
avsevart hogre an i andra OECD-lander.

Inlasningseffekterna for hyresratten verkar ocksa
over tid och éver generationer. Under standiga
prisokningar 6kar svarigheten att finansiera sitt
forsta bostadskop och ta klivet in pa den dgda
marknaden. De som bor i det hyrda bestandet far
inte heller del av de formdgenhetseffekter som
manga som &ger sitt boende upplever dver tid. Aven
den skattemassiga skillnad som finns mellan olika
boendeformer bidrar till en obalans. Det kan ge
upphov till langsiktiga socioekonomiska effekter
och klyftor som &r svara att 6verblicka.

Inlasningseffekter gor att de olika upplatelsefor-
mernas fordelar inte kommer till sin ratt och ges
mojlighet att komplettera varandra. For att det ska
vara mojligt kravs ett tillgéngligt utbud, vilket inte
ar fallet pa de flesta svenska orter idag.



Vi lat Novus undersdka hur boende i hyrt respektive  av hyresgésterna skulle vilja dga sitt boende.

agt boende sag pa sin situation och sin mojlighet | aldersgruppen 18-29 ar ar andelen som vill &ga
att flytta. Resultatet visar att inlasningseffekter gor 68 procent. Intresset for att 4ga minskar daremot
sig géllande i bada boendeformerna. Tydligast &r med aldern. | aldersgruppen 65-79 ar ar det endast
den bland dem som hyr sitt boende. 51 procent 20 procent som hellre vill aga &n hyra.

Diagram 1. Skulle du vilja byta boendeform fran hyresritt till att dga ditt boende (tex bostadsratt/vila/radhus)?

Diagram 2. Vilja att byta boendeform fran hyrt till 4gt. Alder.
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De som ager sitt boende ar som regel néjda med som hellre skulle vilja hyra sitt boende. Det kan
det. 81 procent av dessa vill inte byta boendeform. tolkas som att arbetssdékande med anstrangd och
Inom gruppen arbetssékande som ager sitt boende osaker ekonomi ser storre trygghet i ett hyrt boende
ar det daremot nastan en fjardedel (24 procent) utan banklan och amorteringar.

Diagram 3. Skulle du vilja byta boendeform fran att dga ditt boende till att istéllet bo i hyresratt?

= Nej
Vet gj
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| undersokningen fragade vi ocksad om de idag 66 procent svarar att de inte har den mdjligheten.

skulle ha mojlighet att hyra ett boende liknande Bryts resultatet ned pa sysselsattning visar det sig
det som de ager idag. Har framtrader den bristan- att pensionéarerna upplever sig ha minst mojlighet
de rorligheten mellan upplatelseformerna tydligt. att hyra ett boende liknande det som de ager idag.

Diagram 4. Skulle du idag ha majlighet att hyra ett boende liknande det som du ager idag?

® Ja, har absolut mojlighet att hyra ett
liknande boende om jag vill (1-3)

= Spelar ingen roll om jag ager eller
hyr mitt boende (4)

= Nej, har inte alls méjlighet att hyra
ett liknande boende idag (5-7)

= Vet gj

Diagram 5. Skulle du idag ha madjlighet att hyra ett boende liknande det som du dger idag? Sysselsattning.
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M Ja, har absolut maojlighet att hyra ett liknande boende om jag vill (1-3)
1 Spelar ingen roll om jag ager eller hyr mitt boende (4)

 Nej, har inte alls maojlighet att hyra ett liknande boende idag (5-7)

“ Vet gj
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De regionala skillnaderna i svaren ar sma. Tillgang-
en till det hyrda bestandet upplevs av majoriteten
som helt eller delvis begransad éver hela landet. |
Norrland uppger 65 procent att de inte alls

har mojlighet att hyra ett boende liknande det
som de ager idag. Det kan jamféras med Stock-
holm med 46 procent som upplever att de inte
har den mojligheten.

Majligheten att réra sig mellan upplatelseformerna
upplevs som begransad av bade de som hyr och
de som ager sitt boende. 31 procent av de som

hyr menar att de har mojlighet att képa ett boende
liknande det som de hyr idag. Av de med lagst
arsinkomst (mindre &n 200 000 kr/ar) &r det bara
9 procent som uppger att de har den mdjligheten.
Inlasningseffekterna drabbar alltsa de minst resurs-
starka grupperna mest. Inte ovéantat ar det hoga
bostadspriser som samtliga delgrupper i undersék-
ningen uppger som huvudskalet till varfor de inte
kan kopa sitt boende idag.
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INLASNING

MAKROPERSPEKTIVEN DOMINERAR OFTA nar vi
pratar bostadsmarknad och arbetsmarknad. Bakom
siffrorna déljer sig missade mdojligheter och orea-
liserade drommar. Det ar den nybakade studenten
som valjer att stanna i sin fédelseort och arbeta i
ett mindre kvalificerat jobb istallet for att flytta till
annan ort foér studier. Det &r ingenjéren som valjer
att inte s6ka det dar jobbet i storstaden med goda
karriarsutvecklingsmojligheter pa grund av svarig-
heten att hitta ett boende som passar bade planbok
och behov, och det &r pensionédren som inte flyttar
fran sitt for stora boende till nagot mindre och mer
bekvamt. For att visa vilka konsekvenser inlas-
ningen far for bostadskonsumenterna |14t vi ocksa
Novus fraga hur bostadskonsumenterna upplever

—NS PRIS

att problemen pa bostadsmarknaden paverkar deras
mojligheter att flytta till jobb eller studier.

Var fjarde (25 procent) bostadskonsument upplever
sig hindrad att flytta till annan ort for arbete eller
studier pa grund av bostadssituationen pa den
aktuella orten. Hyresgaster upplever sig nagot mer
hindrade att flytta till arbete eller studier &n de som
ager sitt boende. Av de som bor i hyreslagenhet el-
ler hyr ett rum &r det néstan var tredje (32 procent)
som uppger att bostadssituationen begransar deras
mojligheter att flytta till annan ort for arbete eller
studier, att jamféra med 21 procent for de som bor
i bostadsratt eller villa/radhus. Det &r en skillnad pa
11 procentenheter.

Diagram 6. Skulle du vara beredd att flytta till annan ort for att arbeta eller studera om det fanns lediga
bostdder som passar dig och din ekonomi pa den orten?
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Totalt

| hyresldgenhet / hyr ett rum

I villa / radhus | bostadsratt

M Ja, i hog grad paverkar bostadssituationen om jag kan flytta till annan ort (1-3)

| varken hog eller lag grad

M Nej, i lag grad paverkar bostadssituationen om jag kan flytta till annan ort eller inte( 5-7)

= Vet g
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| vilken utstréackning upplever man sig hindrad att
ta ett jobb eller utbilda sig pa annan ort pa grund
av situationen pa bostadsmarknaden? 7 procent
uppger att forhallandena pa bostadsmarknaden har
hindrat dem fran att ta ett jobb eller utbilda sig
pa annan ort an dar de bor idag. Jamfor vi hyres-
gaster och de som ager sitt boende sa framgar det
aven har att hyresgésterna i stérre utstrackning &n
de som &ger sitt boende drabbas av inladsningsef-
fekterna pa svensk bostadsmarknad. Dubbelt sa
stor andel, 14 procent, svarar att férhallandena pa

bostadsmarknaden i hog grad hindrat dem fran att
ta ett jobb eller utbilda sig pa annan ort &n dar de
bor idag.

| aldern 30-49 ar, da karriar och I6neutveckling
tar fart som mest, ar det 10 procent som uppger
att situationen pa bostadsmarknaden hindrat dem
i detta. En av tio har alltsa avstatt fran att flytta
till ett jobb eller en utbildningsplats pa grund av
bostadsmarknaden pa den aktuella orten.

Diagram 7. | vilken grad har forhallandena pa bostadsmarknaden hindrat dig fran att ta ett jobb eller

utbilda dig pa annan ort dn dar du bor idag?
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“\Vetej ®Ilaggrad(5-7)
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I villa / radhus | bostadsratt

1 varken hog eller 1ag grad  ® 1 hog grad (1-3)



SAMMANFATTNING

SAMMANTAGET VISAR UNDERSOKNINGEN att
inlasningseffekter gor sig gallande inom bade hyrt
och agt boende. Flyttbendgenheten ar relativt

stor, i synnerhet i vissa grupper. Men, en vilja till
rorlighet racker inte for att satta igang flyttkedjorna
om tillgang till bade det hyrda och &dgda bestandet
saknas eller om ett byte mellan upplatelseformerna
ar forknippat med risker. Inlasningseffekterna finns
bade i det agda och i det hyrda bestandet. Tuffast
ar det for hyresgaster som av olika skal vill kliva
over till 4gt boende, men aven for aldre som ager
men hellre vill hyra.

De senaste decenniernas bostadspolitik har praglats
av lappande och lagande istallet fér helhetsgrepp.
Idag ser vi hur byggande av bade hyresratter och
bostadsratter tar fart, men samtidigt hérs varningar
om att det som byggs ar fér homogent. Det byggs
inte for olika malgrupper och olika inkomstgrupper.
For att aldre ska sluta éverkonsumera boyta i det
agda bestandet och flytta till nagot mindre kravs att

det finns passande bostéder i nara anslutning till
dar man tidigare bott och kanske har hela sitt soci-
ala liv. Det kravs ocksa att det blir mindre dyrt att
flytta. Sarskilt galler det den rigida reavinstskatten
som idag ar "evig” i den bemarkelsen att den inte tar
hansyn till hur ldange man bott i den bostad som saljs.

Inlasningen i och mellan det hyrda och det agda
boendet far direkta konsekvenser pa enskildas
mojligheter att realisera projekt, utveckla sin karriar
och férandra sin livssituation. Det paverkar ocksa
svensk arbetsmarknad och tillvaxt i en tid da
Sverige véxer och manga nya medborgare behdver
tak 6ver huvudet och mojligheter att hitta sin plats
pa den svenska arbetsmarknaden. Rorligheten pa
svensk bostadsmarknad maste 6ka och det maste
ocksa bli enklare att réra sig mellan olika upplatel-
seformer. Det ar vara folkvaldas ansvar att hantera
den har problematiken. Vi bidrar garna med véra
perspektiv, erfarenheter och forslag.
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Rapporten baseras dels pa tidigare understkningar, utredningar och forskning enligt fotnoter och dels
pa en opinionsunderstkning genomférd av Novus enligt nedan.

Féaltperiod: 24 — 30 maj 2017 inkl. kompletterande intervjuer mellan 3-10 juli 2017.

Antal genomférda intervjuer: 1933 genomfdrda webbintervjuer bland allménheten enligt kategorierna
boende i villa/radhus (633 st), hyresratt (610 st) samt bostadsratt (690 st).

Urval: Urvalet har dragits ur Novus slumpmassigt telefonrekryterade webbpanel bland boende i
villa/radhus, hyresratter och bostadsratter.

Viktning: Resultatet har viktats mot SCB:s uppgifter om bostadsform vad géller kon/alder och
geografi (NUTS2).

Ansvarig konsult hos Novus: Mats Lindstrom, mats.lindstrom@novus.se
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