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Sammanfattning

Region Stockholm har latit berdkna efterfragan pa nya bostdder i Stockholms lan. Med
bostadsefterfragan menas den volym av bostdder som hushéllen kan absorbera till gil-
lande marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen. Bostadsefterfragan ar dairmed
som begrepp skilt fran bostadsbehov som normalt berdknas utifran befolkningsutveckl-
ingen med hjilp av hushéllskvoter.

Berikningen av bostadsefterfragan har utgatt fran en metod som presenterades i den
statliga utredningen om kommunal planering for bostader, SOU 2018:35. Metodbe-
skrivning aterges i sin helhet i bilaga 4 i slutbetinkandet med namnet Ett gemensamt
bostadsforsorjningsansvar.

Berikningen av bostadsefterfragan sker i en stegvis process. Inledningsvis maste pris-
nivaer och hyresnivaer for nyproduktion kartlaggas i samtliga kommuner. Det ar dessa
nivaer hushallen har att utga ifrdn. Med kunskap om pris- och hyresnivaer gors anta-
ganden om olika bostadsstorlekar for olika typer av hushall, ensamboende och sam-
manboende. Utifran pris- och hyresniva samt bostadsstorlekar for olika hushallstyper
kan boendeutgifter forenade med dessa tankta bostader berdaknas. I berdkningen av bo-
endeutgifter for 4gda boendeformer gors antaganden och analys av finansieringsutgif-
ter och kostnader for bland annat drift och underhall. Utifran dessa berdkningar kan
den totala boendeutgiften beraknas.

Nista steg i analysen ar att undersoka hur flyttmonster till nyproduktion ser ut. Detta
gors for att kartlagga vilka geografiska rekryteringsomraden som nyproduktion i olika
kommuner skapar. I dessa rekryteringsomraden identifieras sedan det antal hushall,
ensamboende och sammanboende, som har tillrdckliga inkomster for att kunna kopa
eller hyra en ny bostad. For att avgora i vilken utstrackning de olika hushéllen kan for-
varva eller hyra nyproduktion gors antaganden om vilka genomsnittliga boendeutgifts-
andelar, dvs boendeutgifternas andel av disponibel inkomst, hushallen accepterar. Ef-
ter dessa steg kan bruttoantalet hushéall som har tillrackliga inkomster beraknas.

De flesta hushaéllen i bruttourvalet avser dock inte att flytta. Darfor maste flyttfrekven-
ser i de olika kommunerna analyseras. Omkring 10 till 15 procent av hushallen flyttar
varje ar. Samtidigt foredrar ménga hushéll en bostad pa den billigare successionsmark-
naden (begagnatmarknaden) framfor nyproduktion. For att kunna analysera hur
manga hushall som foredrar nyproduktion vid en flytt har ca 2 000 hushall i Stock-
holms lan tillfrdgats om sina boendepreferenser vid flytt. Darigenom har ytterligare
data till analysen tillforts sé att antalet hushall som helst vill flytta till nyproducerad bo-
stadsratt, hyresratt samt dganderatt kan berdknas.

Med denna metodik har den érliga bostadsefterfragan for nyproduktion i Stockholms
lan berédknats till ca 15 000 nya bostader, varav antalet efterfragade bostadsritter ar ca
8 100, antalet hyresratter ca 5 300 och antalet smahus med dganderitt ca 1 400 — 1 700
beroende pa hur stora sméhus som byggs.



Den berdknade efterfragade nyproduktionsvolymen understiger det demografiskt be-
raknade behovet av nya bostader. Detta har skattats till 6ver 20 000 nya bostader per
ar. Den stora avvikelsen mellan efterfragade volymer och bostadsbehov vicker rimligen
fragor om vilken efterfragan hushéll som inte formar efterfraga nyproducerade bosta-
der har och vilket bostadsutbud som forvantas l6sa deras bostadsbehov. Dessa frage-
stallningar diskuteras dock inte i denna rapport utan kraver fortsatt och fordjupad ana-
lys. Daremot har andelen hushéll som inte har tillrackliga inkomster och som darmed
inte kan efterfraga nybyggda bostader berdknats. Berakningen redovisas i Appendix.

Analysen i denna rapport visar vidare att antalet pdborjade nya bostadsritter de sen-
aste fem aren varit hogre jamfort med den berdknade efterfragan. Sarskilt hogt i forhal-
lande till efterfragan var antalet paborjade bostadsratter under dren 2016 och 2017,
men detta byggande f6ll relativt kraftigt 2018 och 2019. Byggandet av nya bostadsrétter
under 2018 och 2019 har darfor varit lagre dn den berdknade efterfragan. Om skatt-
ningen av efterfragan ar riktig, kan det betyda att byggtakten framover ater 6kar nagot
fran de tva senaste arens laga nivaer.

Den beriaknade efterfragan pa hyresbostiader ar betydligt hogre an antalet paborjade
hyresbostader. Den huvudsakliga forklaringen ar mest troligt att marknadens aktorer
inte funnit villkoren for investeringar i nya hyresritter vara tillrackligt gynnsamma.
Tillampade hyresnivaer och produktionskostnader, inklusive kostnader for mark, med-
ger inte tillracklig lonsamhet for att motivera avsevirt storre produktionsvolymer.

Det statliga investeringsstodet har hittills inte anvéants i sarskilt stor utstrackning i
Stockholms lan. For att djupare forsta vilka eventuella forandringar av de statliga st6d-
villkoren som skulle kunna 6ka hyresrattsproduktionen mer patagligt i Stockholms lén
kravs ytterligare analys. En sddan analys bor utga ifran betalningsvilja, accepterade hy-
resnivéer, byggkostnader, markpolitik och markvarden i respektive kommun.

Beridkningarna av bostadsefterfragan for samtliga upplatelseformer ar kansliga for for-
andringar i antaganden och marknadsvillkor. Om exempelvis ytterligare amorte-
ringskrav inférs som innebar att amorteringarna i genomsnitt 6kar med 0,4 procenten-
heter, faller efterfragan med ca 10 procent for smdhus med dganderitt och ca 20
procent for bostadsritter.

Om hyrorna faller med 10 procent innebar det att efterfragan for nya hyresratter okar
med ca 22 procent. Om hyrorna istéllet skulle vara 10 procent hogre minskar efterfra-
gan med ca 17 procent.

Det finns flera mojliga felkallor i berakningarna som innebar att resultaten naturligtvis
maste betraktas som ungefarliga. Osdkerheten dr exempelvis stor om hushéllens finan-
siella stillning i form av majligheter till kapitalinsatser och darmed beldningsgrader
och amorteringstakt. Vidare baseras preferensanalyserna pa ett begriansat dataun-
derlag. Redovisade beriakningar tar inte hansyn till eventuella beteendeforandringar,
medan verkligheten inneh&ller betydande inslag av dynamik. Andrade férutsittningar i
form av konjunkturforandringar och andrade institutionella villkor som exempelvis nya
kreditrestriktioner, paverkar sannolikt hushallens beteenden, vilket inte fingas i en i
huvudsak statisk analys.



Sammantaget finns det trots dessa brister och felkillor anledning att tro att berdakning-
arna kommer nira ett faktiskt utfall av hushallens kopkraftiga efterfragan pa bostéader.
Dessa beraknar kan utgora ett vardefullt bidrag till diskussionen om bostadsbyggandet
och kompletterar tidigare genomforda berakningar av behovet av nya bostiader, som
framforallt tar hansyn till hur antalet hushall foréandras.



Inledning

Region Stockholm har intresse av att analysera bostadsefterfragan i Stockholmsreg-
ionen. Bakgrunden ar att det finns ett behov av att komplettera nuvarande behovsbe-
rakningar, som utgar fran framskrivningar 6ver hur antalet hushall utvecklas, med
skattningar av vilken efterfragan pa nya bostdder som finns, givet hushéallens képkraft
och preferenser.

En sadan skattning innebar ocksa att verkans- och orsakssamband klarldggs och kvan-
tifieras och det finns 6nskemal om att denna typ av kunskap behover spridas bade till
aktorer pa marknaden och till tjainstemin och politiker som pa olika sitt arbetar med
planering och bostadsforsorjning.

Det grundldggande syftet med denna analys ar att forstd och forklara hur manga bosta-
der per ar, bostadsratter och hyresritter i flerfamiljshus samt smahus, som hushéllen
utifrén sin betalningsformaga kan och vill efterfrdga, dvs hur stor den arliga efterfragan
pa nya bostédder i regionen ar.

Med efterfragan pa bostiader avses de volymer bostader som kan nyproduceras till
marknadspriser eller nyproduktionshyror givet hushéllens betalningsformaga. Med be-
hov av bostiader avses de volymer bostdder som behover produceras givet att befolk-
ningen och darmed antalet hushéll viaxer. Skillnaden mellan efterfrdgan och behov ar
att efterfrdgan tar hansyn till pris- och hyresnivaer, inkomster och betalningsformaga
samt preferenser, behovet tar hansyn till den berdknande befolkningsokningen och att
varje hushall behover en bostad. Behovet ar darmed framatblickande medan efterfra-
gan ger oss en nuligesbild.

Rapportens inledande kapitel Metodik, beskriver hur berakningen av efterfragan steg-
vis genomfors. Syftet ar att ge ldsaren en forstaelse for hur berdkningsunderlaget suc-
cessivt vaxer fram.

Det andra kapitlet, Marknadsvillkor pa lokala bostadsmarknader i Stock-
holmsregionen, innehaller en 6versiktlig beskrivning av de viktigaste observation-
erna om de nuvarande villkoren pa bostadsmarknaden i Stockholms lan. Hit hor demo-
grafi och hushaéllens inkomster, priser och hyror i nyproduktionen, historiskt
bostadsbyggande och strukturen pa bostadsmarknaden i de olika kommunerna.

I kapitlet Utgangspunkter och antaganden dokumenteras de kalkylposter och vir-
den pé olika bestimmande faktorer som kravs for att kunna beridkna efterfragan for
varje kommun. Det handlar om priser, hyror, rantekostnader och amortering, boende-
utgiftsandelar, flyttfrekvenser och flyttmonster samt preferenser for olika typer av bo-
stader. Med dessa antaganden om forhallanden i de olika kommunerna kan berak-
ningen av efterfragan goras i det avslutande kapitlet.



Det avslutande kapitlet Resultat — beriknad efterfragan sammanfattar resultaten
fran berakningarna och diskuterar avvikelser mot historiskt byggande och antal pabor-
jade bostader med olika upplatelseformer, bade pa lansniva och for olika kommuner.
Avsnittet innehaller ocksa kanslighetsanalyser och diskussion om osdkerhetsfaktorer.



Metodik — en modell i flera steg

I diskussionen om bostadsbyggandet i Sverige utgar ofta debatten fran vad som brukar
benamnas "bostadsbehov”. I rapporten 2017:17 Berdkning av behovet av nya bostdder
till 2025, beraknar Boverket behovet av nya bostader fram till och med ar 2025. Beho-
vet berdknas enligt Boverket vara 600 000 nya bostader varav en storre del, drygt 320
000, berdknas behovas redan 2020 vilket innebar en genomsnittlig drstakt om drygt 8o
000 under de narmaste fyra aren. Orsaken till de hoga niviaerna anges vara den férvan-
tade befolkningsokningen framover samt att byggandet de senaste aren inte okat i till-
racklig omfattning for att svara mot behoven.

Av rapporten framgar att behovsberidkningen ar osiker eftersom SCB:s befolkningspro-
gnoser har reviderats. Ar 2016 beriiknade Boverket att behovet var 710 000 nya bosti-
der, dvs. 110 000 fler 4n den nya prognosen. Anledningen till nedskrivningen uppges
vara ett hogre bostadsbyggande ar 2016 dn vad som tidigare antagits och att SCB juste-
rat ned befolkningen ar 2025 med 135 000 personer.

Boverkets behovsprognos for de narmaste aren visar sammanfattningsvis ett bostads-
byggnadsbehov om ca 80 000 bostader per ar.

Region Stockholm har genomfort liknande berdkningar for kommunerna i Stockholms
lan och kommit fram till att det arliga bostadsbehovet ar 20 700 nya bostader i lanet till
och med ar 2030 i den regionala utvecklingsplanens, RUFS 2050, basscenario.

Samtidigt ar det uppenbart att de enda bostader som over tid kan byggas ar bostader
som hushéllen betalar for. Denna rapport fokuserar pa fragan hur stor bostadsefterfra-
gan ar i Stockholmsregionen om man tar hénsyn till hushallens betalningsforméaga och
preferenser, istillet for hur manga hushallen blir. Rapporten syftar till att berakna bo-
stadsefterfragan givet de nu gillande villkoren pa marknaden.

Antalet nya bostidder som efterfragas pa en marknad beror pa ett stort antal faktorer.
De mest centrala handlar om hushallens ekonomiska styrka och preferenser for olika
typer av boende samt pris- eller hyresniva pa den aktuella marknaden. Varje marknad
har sina egenskaper, som ger olika forutsattningar for hushallen att efterfraga nya bo-
stader med olika upplatelseformer.

Vissa faktorer varierar med konjunkturen, andra styrs av hur hushallens varderingar
svanger over tiden, vilket i hog grad kan paverkas av exempelvis forandringar av t ex
skatter eller regler for kreditgivning. En skattning av efterfragan kan alltsa bara gilla
for ett givet scenario som definieras av egenskaper for en geografisk marknad och eko-
nomiska forutsattningar som ges av konjunktur och institutionella villkor.

Vidare giller skattningen bostader som hushaéllen efterfragar av egen kraft. Specialbo-
stader i form av dldrebostdder, studentbostader eller bostader for funktionshindrade
som tilldelas till f6ljd av exempelvis bistdndsbeslut eller kraver att boende tar visst an-
tal hogskolepoang etc. omfattas inte av modellberikningarna.



Skattning av efterfragan pa nya bostadsratter

Nedan presenteras en metod for att berdkna efterfragan for bostdder med olika uppla-
telseformer. Malsittningen ar att kunna kvantifiera hur manga bostader som efterfra-
gas per ar pa en utvald lokal eller regional marknad. En ambition &r att metoden sa
langt som mojligt ska nyttja officiella data som uppdateras regelbundet. Detta tvingar
fram vissa forenklingar och i nagot fall saknas allmént tillgénglig information, t ex om
hushallens preferenser for olika boendeformer pa olika marknader, vilket har en avgo-
rande betydelse for efterfragan.

Priser, inkomster och boendeutgiftsandelar

Hushallens inkomster och formaga att efterfraga nya bostader skiljer sig avsevart for
hushall med olika sammansattningar. Ska en 6vergripande skattning av efterfragan go-
ras ar det rationellt att dela in hushéllen i ssmmanboende och ensamboende. Forutom
att de sammanboende i hogre utstriackning har tva inkomsttagare i hushallet forstiarks
skillnader i inkomster mellan de tva grupperna av att de ensamboende hushéllen i ge-
nomsnitt ar yngre dn de sammanboende. Ytterligare nedbrytning i bade aldersgrupper
och familjekonstellationer, t ex med och utan barn, skulle vara mojlig, men f6r berak-
ningar som gors 6vergripande for en kommun ger detta begriansad ytterligare precision
i berakningen.

Hushaéllstyp styr dven niva for normal boendeutgiftsandel, dvs. hushéllens boendeutgift
irelation till disponibel inkomst. Boendeutgiftsandel dr synonymt med boendeutgifts-
procent, som dven forekommer som begrepp. SCB:s statistik 6ver hushéallens boendeut-
gifter visar att boendeutgiftsandelar i huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och
sammanboende. Indelning i ensam- och sammanboende hushall framstér 4ven med
hénsyn till hur boendeutgiftsandelar férdelar sig som motiverad.

Med utgangspunkt fran att hushéallen delas upp i ensam- och sammanboende kan anta-
gande goras om efterfragade bostadsstorlekar. Ett antagande som gors i modellen ar att
tilldela ensamboende tva rum och kok och sammanboende tre rum och kék. De ensam-
boende hushéllen ar en heterogen grupp med variation i bade alder och familjesam-
mansiattning. Bostaden som antas for det genomsnittliga ensamhushaéllet ska kunna re-
presentera en yngre persons forsta bostad, barnfamilj med en foérélder, en
ensamboende pensionar etc. Valet av tva rum och kok for de ensamboende ar alltsa en
approximation som rimligt vil ska mota efterfragan fran denna blandade grupp. Anta-
let kvadratmeter som tvdan antas ha kan ansittas med hansyn till medelstorlek for ny-
producerade tvdor pa den marknad som studeras. For sammanboende kan ett liknande
resonemang foras for att motivera val av ligenhetsstorlek. Aven denna grupp pévisar
betydande variation.

I en skattning av efterfragan pa nyproducerade bostadsritter ar priset for nya bostader
ett av de mest centrala antagandena. For varje marknad finns ett ridande marknads-
pris for nyproducerade bostadsritter. En val fungerande metod for att bestimma mark-
nadspriset for nya bostider ar att analysera genomforda transaktioner pa successions-
marknaden (succession ar ett annat ord for en begagnad bostad), som alltid ar ett
substitut till nyproducerade bostader och addera skattat varde av kvalitetsskillnader i
det begagnade bestandet jamfort med nya bostader.

10



Utgifter for finansiering

Nir antaganden gjorts om genomsnittliga bostadsstorlekar for ensam- och sammanbo-
ende samt marknadspris for studerad miljo kan utgifter for finansiering skattas. Utgif-
terna utgors av ranteutgifter for upptaget 1an samt amortering. For att berdkna dessa
utgifter kravs antagande om lanebehov. Genomsnittligt lanebehov kan berdknas med
stod av data om hushallens genomsnittliga belaningsgrad for nytecknade bostadslan
med bostadsritt och dganderitt som sidkerhet.

Finansinspektionen (FI) undersoker arligen i sin bolanerapport beldningsgrad, skuld-
sattning, lanevillkor och aterbetalningsforméga hos svenska hushall'. Har redovisas ge-
nomsnittliga beldningsgrader for nytecknade 1an. Tillkortakommandet med denna data
ar den geografiska indelningen som ar forhallandevis grov: Storgoteborg, Stormalmo,
Storstockholm, Ovriga landet och Ovriga stora stiider. Indelningen baseras p& SCB:s in-
delning dar Storstockholm ar synonymt med Stockholms lan. Dessutom sarredovisas
inte belaningsgrad med smahus och bostadsratt som sidkerhet for respektive geografi.
Beléningsgrad fordelat pa boldn med sméhus respektive bostadsrétt som sidkerhet redo-
visas bara aggregerat for Sverige som helhet.

Detta betyder sammanfattningsvis att en samlad bedomning far géras med stod av sta-
tistik fran FI {or att bestimma genomsnittlig belaningsgrad och ddrmed lanebehov for
respektive marknad.

Ett antagande om bolaneranta kravs. I berdkningen antas en genomsnittlig marknads-
prissatt bolaneranta med medelkort bindningstid om tva &r.

Avslutningsvis kriavs dven antagande om utgift for amortering. FI:s statistik om amor-
teringsutgifter finns dven sammanstalld per region och har framgar att i Stockholms
lan ar genomsnittlig amortering 1,6 procent.

Summan av avgift till bostadsrattforening och utgift for finansiering ar den totala boen-
deutgiften for hushall i bostadsratt. Med kunskap om den samlade boendeutgiften och
med tillgang till statistik 6ver vilka genomsnittliga boendeutgiftsandelar de olika typ-
hushéllen redovisar, kan nivéan pa tillrackliga disponibelinkomster for forvarv av nypro-
ducerade bostadsritter berdknas. D4 ar det forsta grundldggande steget i beraknings-
processen avslutat. Nista steg omfattar uppgiften att identifiera hur ménga hushall
som har den beraknade tillrackliga disponibla inkomsten.

Finansinspektionen 2019. Den svenska bola@nemarknaden (2019).
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Figur 1. Berdkning av minsta disponibel inkomst som krdvs for forvdarv av nyproducerade bo-
stads- eller dganderditter.

Upptagningsomradde och flyttmonster

Nista steg ar att berdkna hur manga hushall i ett sannolikt upptagningsomrade som
uppfyller det identifierade inkomstkravet. Upptagningsomradet for nya bostader beror
pa ett flertal faktorer, dar de viktigaste ar upplatelseform och typ av bostad samt mark-
nadens geografiska lage i regionen.

Studier av hushall som flyttat till nyproducerade bostadsritter i flerbostadshus och
hushall som flyttat till nyproducerade hyresratter i flerbostadshus visar att upptag-
ningsomradet for hyresritter generellt dr storre in till bostadsritter. Aven smihus,
béade dganderitt och i bostadsrattsform, rekryterar vanligen sina kunder fran ett storre
omland an bostadsritter i flerbostadshus. De nya bostadernas lokalisering i regionen
har ocksa stor betydelse for upptagningsomradets storlek. Kommuner i perifera delar
av en region rekryterar ofta en hog andel av inflyttarna till de nyproducerade bostads-
ratterna lokalt fran den egna kommunen. Det motsatta forhallandet giller i de mer cen-
trala delarna av regionen dar rorligheten 6ver kommungranserna kan vara stor. I tiata
och centrala miljoer kan bostadsomradena vara nast intill sammanvixta 6ver kommun-
granserna.

Uppgifter om hushallens inkomster fordelat pa ensam- och sammanboende finns ned-
bruten per Deso-omrade, vilket gor det mojligt att soka ut de hushall som uppfyller be-
raknade inkomstkrav inom vil definierade geografiska omraden. Deso ar den av SCB
tillampade forkortningen av "demografiska statistikomraden”. I Sverige har SCB delat
in landet i 5 985 omraden som vid starten har mellan 700 och 2 700 invanare. Indel-
ningen tar hansyn till de geografiska forutsattningarna sa att granserna, i mojligaste
man, foljer exempelvis gator, vattendrag och jarnviagar. Om analysen gors for kommu-
ner kravs endast information om inkomstfordelningen i kommunen for ensam- och
sammanboende hushéll. De hushall som har inkomster som 6verstiger berdknat in-
komstkrav utgor en bruttomarknad for bostadsritter, men for att berdkna den arliga
efterfrdgan pa nya bostdder maste avdrag goras for hushall som inte har for avsikt att
flytta och for hushéll som inte har preferens for nyproducerad bostadsritt i flerbostads-
hus.
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Flyttfrekvenser och preferenser

Flyttfrekvensen for ensamboende ar vanligen nagot hogre adn for ssmmanboende, men
varierar fran ca 10 till 15 procent, vilket kan understodjas av statistik frin SCB. Det be-
tyder att av den kalkylerade bruttomarknaden for bostadsratter ar det bara drygt tio
procent som kan riaknas till arlig efterfragan.

Sista filtret i berdkningen ar att ta hansyn till hushallens preferenser for olika boende-
former. Hushéllen kan vilja pa en ny eller en begagnad bostad, pa flerbostadshus eller
smahus och slutligen pa ndgon av upplatelseformerna hyresritt, aganderatt eller bo-
stadsritt. Hushallens preferenser kan métas i enkitstudier. Officiella mitningar sak-
nas, men i arbetet med denna rapport en matning som omfattar ca 2 000 respondenter
i Stockholmregionen genomforts.

Resultatet visar pa skillnader mellan marknaderna som bland annat kan forklaras med
skillnader i bostadsmarknadernas struktur. Marknader med hogt inslag av hyresratter
pavisar lagre preferens for bostadsratter och hogre preferens for hyresratter an mark-
nader med hog andel bostadsratter. Hushéllens preferenser varierar 4ven med kon-
junkturen och faktorer som paverkar hushéllens forméga att finansiera nya bostader.
Tidigare genomforda matningar visar att i marknader med hogt inslag av bostadsratter
kan preferenstalet for nya bostadsritter i flerbostadshus vara s& hogt som 15 till 18 pro-
cent under en normal eller god konjunktur. I marknader med lagt inslag av bostadsréat-
ter kan motsvarande preferenstal vara i storleksordningen hilften sa stort.

Av den kalkylerade bruttomarknaden, det antal hushall som uppfyller beraknade in-
komstkrav, ar det alltsa cirka tio procent som byter bostad arligen och av dessa ar det i
bostadsrittstiata marknader cirka 15 procent som i férsta hand efterfragar en nyprodu-
cerad bostadsratt. Darmed ar slutsatsen att ungefar 1,5 procent av bruttomarknaden
kan anses vara den arliga efterfragan pa nya bostadsrétter fran boende i den kommun
som studeras.

Den totala efterfragan i den studerade kommunen kan slutligen berdknas genom att
dessutom ta hansyn till den rekrytering som gors fran andra kommuner. I berdkning-
arna har flyttmonster till nyproduktion studerats i samtliga lanets kommuner. Darmed
har de fortsatta berdkningarna kunnat baseras pa data 6ver hur stor andel av inflyt-
tarna som kommer fran den egna kommunen respektive hur stor andel som rekryteras
externt.

Skattning av efterfragan pa nya hyresrétter

I likhet med berdkningen av efterfragan pa nyproducerade bostadsritter gors antagan-
den som matchar ensam- och sammanboende for hyresratter. Boendeutgiftsandelarna
ar i medeltal hogre for hyresrattsboende an for boende med bostadsritt eller 4gande-
ratt.

For hyresratter kan boendeutgiften utldsas i hyran for nyproducerade hyresritter. Hy-
resnivaer for nyproducerade hyresritter kan inhdmtas fran antingen SCB eller fran
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Stockholms bostadsférmedling AB, som redovisar statistik for formedlade lagenheter
under aret med uppgift om hyresniva och kotid.

Tidigare studier av inflyttare till nyproducerade hyresritter i storstadsmiljoer med koer
visar att rekrytering gors fran ett betydligt storre omland &n for bostadsratter. Eftersom
hyran inte 4r marknadsprissatt tenderar dock resultatet att skifta i olika delar av en
marknad. Hyresratter med langa kotider, dvs. i attraktiva lagen, tenderar att fa mer lo-
kala flyttmonster dn mer perifert beligna nyproducerade hyresritter. Fragan om hyres-
ratters upptagningsomrade ar alltsa mycket komplex.

Preferenstal for nyproducerade hyresratter paverkas, som namnts tidigare, av bl a till-
gangen pa hyresratter. En marknad med hog andel hyresratter har hushall med hogre
preferens for nya hyresritter dn i en marknad dar bostadsratter dominerar.

Bostadsstorlek
Summa

boendeutgift

Hyra, kr/kvm/ar Minsta disponibel

inkomst
Boendeutgifts-

andel
Antal hushall i

upptagningsomrade
som klarar inkomstkrav

Flyttfrekvens

Preferens for ny BR
eller ny AR

Marknadsdjup

Figur 2. Berdkning av minsta disponibel inkomst som krduvs for forvdrv av nyproducerade hy-
resrdtter samt berdkning av efterfrdagan.

Med den kunskap som sammantaget skapas i de olika stegen kan sammanfattningsvis
efterfragan berdknas, dvs hur manga nya bostidder som arligen kan produceras till
marknadspriser (bostadsritter och dganderitter) eller hyra for nyproducerade hyresbo-
stader. Berakningarna utfors for respektive kommun i regionen.

Resultatet av skattningarna stills mot utfallsdata och planer. Avvikelser i utfall fran
skattningarna kommenteras: Finns potential som inte utnyttjats? Understiger efterfra-
gan antalet paborjade bostader? I sa fall kan paborjandet antas falla patagligt i nartid.

Med den utvecklade analysmodellen kan olika antaganden och genuint osédkra variabler

varieras i syfte att utveckla kanslighetsanalyser och alternativa scenarier. I detta avslu-
tande moment analyseras effekterna av nya forutsattningar eller andrade kalkylvillkor.
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Skattning av efterfragan pa nya smahus i
aganderattsform

Skattning av efterfragan pa smahus foljer samma principer som den redovisade meto-
den for bostadsritt i flerbostadshus. Skillnaden ar att smahuset ska belastas med drift-
och underhéllskostnader i stéllet for den avgift som bostadsrattsinnehavaren betalar till
foreningen. Boendeutgiftsandel for boende i sméhus ar i medeltal ldgre dn for boende i
hyres- eller bostadsrittsldgenheter. Upptagningsomrade for nyproducerade smahus
diskuterades ovan och ar generellt storre dn for bostadsrétter i flerbostadshus. Erfaren-
het visar att rorligheten inom en region kan variera stort for smahusprojekt i olika delar
av regionen. Studier av inflyttande till nybyggda smahus bor darfor ligga till grund for
antagande om upptagningsomrade for enskilda kommuner.
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Marknadsvillkor pa lokala bostadsmarknader i
Stockholmsregionen

I arbetet med att beridkna efterfradgan har marknadsvillkoren for respektive kommun
utgjort en grundldggande utgangspunkt. Eftersom efterfragan ar starkt beroende av hur
manga hushall med tillrackliga inkomster som finns i varje kommun har dessa data
kartlagts noggrant.

Vidare utgor radande pris- och hyresnivaer i de olika kommunerna viktiga forutsatt-
ningar for att kunna kalkylera efterfragan.

Aven bostadsbyggandet ir relevant att kartligga eftersom kalkylresultaten rimligen bor
overensstimma nagorlunda med antalet fardigstallda och paborjade bostader de sen-
aste aren. Skulle den berdknade efterfragan vara betydligt ldgre &n antalet fardigstillda
bostider skulle det innebéra att manga nya bostader star tomma, och vice versa om den
beraknade efterfragan skulle vara betydligt hogre dn antalet fardigstallda bostader
skulle det innebara att det finns en storre potential for bostadsbyggande dn vad som ut-
nyttjas. Dessa data utgor darmed viktiga kontrollvariabler i den fortsatta analysen.

Slutligen ar det relevant att kartlagga strukturen pa de olika kommunernas lokala bo-
stadsmarknader. Strukturbilden &r en viktig utgdngspunkt for att forsta hur den lokala
bostadsmarknaden fungerar och hur hushéallens preferenser kan péverka deras vilja att
efterfraga nyproducerade bostdder. I kommuner med en stor andel sméhus och liten
andel flerfamiljshus finns anledning att tro att efterfragan pa nya bostader domineras
av hushall som vill kopa ett smahus, eftersom manga hushall rimligen sokt sig till kom-
munen beroende pa bostadsutbudet. Omvint, i kommuner med en stor andel flerfa-
miljshus ar preferenserna rimligen mer inriktade pa nya hyres- eller bostadsritter.
Strukturbilden utgor darfor ett vardefullt underlag for tolkningen av hushallens prefe-
renser.

Demografi och inkomster

En forsta viktig observation handlar om hur befolkningen i Stockholms lan ar fordelad
mellan de olika kommunerna.

Drygt 2 370 000 personer var bosatta i Stockholmregionen 2019 och drygt 970 000 el-
ler 41 procent av dessa var bosatta i Stockholms kommun. Framskrivningarna visar att
befolkningen fortsatter att 6ka. Den totala befolkningsokningen i lanet forvantas uppga
till drygt 500 000 personer fram till 2035, se figurerna 3 och 4. Detta indikerar ett fort-
satt vixande behov av att fler bostdder byggs i lanet. Totalt innebar den arliga progno-
sticerade befolkningstillvixten enligt Region Stockholms egna berdkningar ett arligt be-
hov av ca 21 000 nyproducerade bostader, givet att vi fortsitter att bo och bilda hushall
pa samma sitt som idag.
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Antal invanare 2018 och framskrivningar 2030, 2040 och
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Den genomsnittliga disponibla inkomsten per hushéll uppgick ar 2017 i riket till ca
440 000 kr per ar, men data visar samtidigt att det finns en betydande variation i in-
komstniva mellan olika delar av ldnet. Delas kommunerna upp i sa kallade Deso-omra-
den (som ungefar utgor ett relativt enhetligt bostadsomrade eller liknande) visar data
en betydande variation, se figur 5.

Disponibel inkomst per hushall och DeSO-omrade
i Stockholmsregionen 2017
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Disponibel inkomst per hushallsstallning och
kommun i Stockholmsregionen 2017
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Det finns Deso-omraden i Stockholmsregionen diar den genomsnittliga disponibla hus-
héllsinkomsten uppgar till 6ver tva miljoner kronor per ar. Samtidigt finns i andra dn-
den pa den geografiska inkomstférdelningen omradden med arliga disponibla genom-
snittliga hushéllsinkomster som begrénsas till ca 290 000 kr. Utgar man fran att
valbestillda hushall kan lagga ca 20 procent av disponibel inkomsten pa boendeutgifter
indikerar det att de mest vilbestéllda hushallen klarar boendeutgifter pa 30 0oo —

40 000 kr i ménaden. Med lagre disponibla inkomster blir boendeutgiftsandelarna
hogre eftersom hushallen agerar pd samma bostadsmarknader, med samma pris- och
hyresnivaer, som hushall med hogre inkomster. Om hushallen i miljoer med de lagsta
inkomsterna lagger 30 procent pa boendeutgifter begransas dessa mojliga utgifter till
runt 7 000 kronor i manaden. Dessa skillnader far stor betydelse for den képkraftiga
bostadsefterfragan och dirmed mojligheterna att efterfraga fler nyproducerade bosta-
der.

En viktig delforklaring till skillnader i hushéallsinkomster mellan olika omraden i Stock-
holms lan ar skillnader i hushallsstruktur. I miljoer med stor andel sammanboende blir
hushéllsinkomsterna hogre &n i miljoer som domineras av ensamboende, se figur 6.
Smahusmiljoerna i kommunerna runt Stockholms kommun redovisar de hogsta in-
komsterna i lanet. I kommuner med en stor andel boende i flerfamiljshus ar andelen
ensamboende hogre och inkomsterna foljaktligen ldagre. Det ar bland ensamboende
hushall de lagsta disponibelinkomsterna redovisas. Forklaringen ar att ensamboende
domineras av dels unga vuxna som fortfarande studerar eller ar i borjan av sin yrkes-
karriar da lonen ar lagre, dels av dldre 6ver 65 ar som har mer begriansade pensionsin-
komster.

Av data fran SCB framgar att ett stort antal hushall i Stockholms 14n har relativt 1aga
inkomster, se figur 7. Ungefar en tredjedel av de ensamboende har en disponibel in-

komst under 200 000 kr per ar. Dessa hushall har svart att efterfraga nya bostader.
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Endast en femtedel har arsinkomster 6ver 400 000 kr. Stockholms kommun, Solna och
Sundbyberg redovisar hogst andel ensamboende, se figur 8. I Eker6é och Nykvarn ar an-
delen ensamboende betydligt lagre.

Antal familjer per inkomstsegment och hushallsstallning i
Stockholmsregionen
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Fordelningen av andelar ensam- respektive sammanboende forklaras i hog grad av
skillnader i strukturen pa bostadsmarknaden. Eftersom bade bostadsritts- och hyres-
rattsmarknaderna innehéller en relativt stor andel mindre bostdder i form av 1 — 2 rok,
ar ensamhushall 6verrepresenterade pa marknader som domineras av flerfamiljshus.

Antal hushall per inkomstsegment i Stockholmsregionen 2017
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Samtidigt visar data 6ver inkomstférdelningen mellan hushéllen att en stor andel och
ett stort antal av ensamboende i Stockholms lan utgors av unga och aldre, se figur 9.
Ensamboende 6ver 65 ars alder har relativt sma inkomster liksom ensamboende unga
under 30 ar. De hogsta hushéllsinkomsterna redovisar sammanboende hushall mellan
31 och 54 ar. Sammantaget innebar det att ensamboendes bostadsefterfragan ar mer
kanslig for faktorer som hojer boendeutgiften 4n sammanboende. Exempel pa sddana
faktorer ar amorteringskrav, hogre hyror mm.

Aldre och unga ensamboende ir de hushéllsgrupper som har de storsta positiva prefe-
renserna for hyresbostader. Inkomstfordelningen i lanet (figur 9) visar att just yngre
och framforallt dldre dr de hushallsgrupper som redovisar de lagsta hushallsinkoms-
terna. Det innebar att efterfragan pa nya hyresbostider i relation till successionsbosta-
der begransas, eftersom nyproduktionen normalt ar dyrare an successionen. Med laga
inkomster viarderar rimligen manga dldre och unga ensamboende laga hyror hogt.

Priser och hyror i nyproduktionen

Vid sidan av antalet hushall med tillrackliga inkomster for att efterfraga nyproducerade
bostader utgor sjdlva pris- och hyresnivan en bestimmande faktor for hur ménga hus-
hall som kan och vill efterfraga nya bostader.
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Priserna for bostadsratter pa successionsmarknaden varierar patagligt i de olika kom-
munerna, se figur 10. Stockholms kommun, Solna, Liding6, Danderyd och Sundbyberg
redovisar de hosta genomsnittliga bostadsrattspriserna i regionen med priser som o6ver-
stiger 50 000 kr/kvm. Kommunerna med de hogsta priserna ar samtliga centralt be-
lagna i regionen och lokaliserade inom och runt Stockholms kommun.

I Norrtilje, Sodertilje, Sigtuna och Nynashamn har det varit mgjligt att forviarva en bo-
stadsritt pa successionsmarknaden for mellan 20 000 och 30 000 kr per/kvm. I dessa
kommuner ar det en utmaning att tillfora ett stort antal nya bostader da produktions-
kostnaderna enligt SCB:s statistik sannolikt minst uppgar till 30 000 - 40 000 kr/kvm
for bostadsritter i flerfamiljshus. Nyproduktionen i dessa kommuner kan darfor antas
koncentreras darfor till de mest efterfragade lagena.

Successionspriser bostadsratter i
Stockholms lan
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Figur 10. Kdlla: Evidens och Valueguard. Figur 11. Kalla: Evidens, Valueguard.

Dessa oversiktliga berdkningar visar att prisnivan i Stockholms ldns kommuner maojlig-
gor en kontinuerlig produktion av bostader. Prisstrukturen pekar mot att huvuddelen
av nyproduktionen lokaliseras till de centrala delarna av lanet, dar marknadsvillkoren i
form av priser ar mest gynnsam och att produktionstakten kan vara ldgre i lanets yttre
delar.

Ocksé sméahuspriserna redovisar stor spridning mellan kommunerna. De hogsta pri-
serna finns i Danderyd, Lidingo, delar av Stockholms kommun och Solna som redovisar
genomsnittliga prisnivaer 6ver 10 miljoner kronor, se figur 12.
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Successionspriser smahus i Stockholms

lan
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Figur 12. Kdlla: Valueguard och Evidens. Figur 13. Kdlla: Valueguard och Evidens.

Precis som for bostadsritter finns ett antal kommuner med lagre priser pa sméhus,
mellan knappt tre och fyra miljoner kronor, Norrtélje, Nyndshamn, Nykvarn och Séder-
tilje. Med denna prisniva ar det svarare att uppréatthéalla ett kontinuerligt byggande av
storre volymer nya smahus, konkurrensen fran befintliga smahus riskerar att bli stor.

Nar det giller hyror i nyproducerade hyresbostader saknas heltackande statistik. Till-
gianglig SCB-statistik 6ver hyresnivaer begréansas till det dldre bostadsbestandet. Data
om hyresnivier har samlats in fran Stockholms bostadsférmedling AB som trots avsak-
nad av officiell statistik bedoms nagorlunda heltackande.

Hyresnivaerna i nyproduktionen bestims inte av motet mellan utbudet och bostadsef-
terfrigan pa det sitt som praglar bostadsratts- och smdhusmarknaderna. Hyresnivan
ar vanligtvis ett resultat av ett administrativt beslut. I praktiken bestams istillet hyres-
nivaerna av produktionskostnader och de avkastningskrav som byggherren och Hyres-
gastforeningen kommit 6verens om som acceptabla. I normalfallet innebar det en hy-
resniva i nyproduktionen som fortfarande kan innebéra att en betydande kotid kravs
for att hushallet ska kunna erhalla en ny hyresbostad.

De hogsta nyproduktionshyrorna finns i Stockholms innerstad, se figur 15. I innersta-
den ar normhyran for formedlad nyproduktion under 2019 ca 2 800 kr/kvm/ar, vilket
motsvarar ca 18 000 kr i manaden for en trea pa 77 kvadratmeter. Sundbyberg, Ostera-
ker och Nacka redovisar hyresnivaer pa ca 2 300 kr/kvm/ar. Nyndshamn och Sigtuna
redovisar snitthyror i nyproduktionen p4 ca 1 800 till 1 900 kr/kvm/4r. Ovriga kommu-
ner ligger mellan 1 900 kr/kvm/ar och 2 200 kr/kvm ar. For ndgra kommuner har dock
inga nyproducerade bostidder formedlats av bostadsférmedlingen under perioden 2018
till 2019, darfor saknas hyresdata for nagra kommuner i figur 15.
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Hyresnivaer och kétid, férmedlade bostader i successionen 2019-2020
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Figur 14. Kdlla: Stockholms bostadsformedling AB.

Hyror och kétider for formedlade bostader. Nyproduktion 2018-2019 i

Stockholmsregionen
3000 14
2500 L 12
10
2 000 l .I- I.
5 i_ . | 8 5
€ 1500 o
< 6 ©
> N
1000
4
500 9
0 N N 0
NS & 556 $® &€ 58 ° Lo 0‘ «° @(‘ ((‘ &°<\ «° & S8 \0(@ °, B3 \c§‘ 5 S & \§‘ A &
\o@:ﬁ* %Q}o&;&’{\‘? L E T ELE S 5 ¢ 0&“ c@@\”’ oo s :\&Q 38 ‘9“*%"1#’

\éo @_ks QOQQ@ &
mHyra, 2 RoK mHyra, 3 RoK Kotid i ar, 2 RoK =Kaoétid i ar, 3 RoK

Figur 15. Kdlla: Stockholms bostadsformedling AB, bostadsbolagens hemsidor & Grsredovis-
ningar, mejlkontakt med bostadsbolagen. *Yteffektiva bostdder. **Yteffektiva tvdor. ***Ytef-

fektiva treor. Har definieras yteffektiva bostdder som: 1 RoK <30 kvm, 2 RoK <50 kvm, 3 RoK
<72 kvm, 4 RoK <90 kvm.

En ytterligare observation ar att kotiderna varierar avsevart mellan de olika kommu-
nerna, bade i successionen och i nyproduktionen. For nyproduktionen redovisar alla
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kommuner genomsnittliga kotider pa fran fyra ar och uppéat. Flera kommuner redovisar
genomsnittliga kotider for nyproduktionen pa mer n 10 ar.

Bostadsbyggande

Nyproduktionen av bostader kan forviantas spegla marknadsvillkoren. I kommuner
med ménga hushéll med hoga inkomster ar prisnivaer pa bostadsrétts- och sméhus-
marknaderna och betalningsvilja for nya hyresbostader hogre an i kommuner med
lagre inkomstnivaer. Fragan ar hur bostadsbyggandet fordelat sig, bade over tid och
mellan upplatelseformerna i hela Stockholms lan och i de enskilda kommunerna.

Precis som i hela landet har bostadsbyggandet 6kat i Stockholms ldn de senaste aren
fram till och med 2017, se figur 16. Forklaringen ar rimligen densamma som for 6vriga
Sverige: stigande sysselsittning och inkomster, fallande och lag ranta samt 6kande fi-
nansiella tillgadngar i hushallssektorn till f61jd av hogt sparande och positiv borsutveckl-
ing.

Det ar framforallt byggandet av nya bostadsritter som 6kat, sarskilt under dren 2016
och 2017. Produktionen av sméhus ar dock lagre de senaste aren jamfort med aren fore
finanskrisen.

Den genomsnittliga fardigstillandetakten under tredrsperioden 2016 — 2018 har varit
ca 14 800 bostéder, varav 8 800 bostadsritter, 4 300 hyresratter samt ca 1 700 sméahus

med dganderitt.

Kommunerna Sundbyberg, Upplands-Bro och Jarfilla redovisar ett relativt hogt bo-
stadsbyggande métt som byggande per 1000 invénare, se figur 17.
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Byggande i form av fardigstallda bostader per upplatelseform i
Stockholmsregionen 2008-2019
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Figur 16. Kdlla: SCB.

Totalt antal fardigstallda bostader 2013-2018 per 1 000 invanare
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Figur 17. Kdlla: SCB.

En analys av bostadsbyggandet i Skane och i Géteborgsregionen visar att bostadsbyg-
gandet ar beroende av marknadsvillkoren och efterfragan uttryckt som prisniva, se fi-
gur 18 och 19. Sambandet mellan prisniva och byggande ar relativt tydligt. Ju hogre pri-
ser, desto hogre byggtakt och omvint.
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Totalt antal fardigstallda bostader 2013-2018 per 1 000 invanare och pris
for BR 2019:2
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Figur 18. Kdlla: SCB, Valueguard och Evidens.

Totalt byggande per 1 000 invanare, lokala arbetsmarknader, 2017:4-
2019:3 och bostadsrattspriser 2019:3
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Figur 19. Kdlla: SCB, Valueguard och Evidens.

I Stockholmsregionen ar sambandet mycket svagare @n i Skane och Goteborg. Det kan
finas flera forklaringar. Matmetodiken innehaéller ett slags “tekniskt” problem. Det ar
mer komplicerat for de storsta kommunerna att stadkomma ett hogt byggande per
1000 invanare eftersom mattet i sig 4r beroende av invanarantalet. For exempelvis
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Stockholms kommun, som bygger det storsta antalet bostader av alla kommuner i 14-
net, blir byggandet mitt som 1000-invanare, trots ett omfattande byggande, genom-
snittligt jamfort med andra kommuner. Det omvanda géller for de minsta kommu-
nerna. Denna invindning torde dock ocksa gélla sambanden som uppmatts i
Goteborgs- och Malmoregionerna. Det kan darfor inte vara hela forklaringen till det
svaga sambandet i Stockholmsregionen. Varfor dr dd sambandet svagt i Stockholmsreg-
ionen?

En mgjlig forklaring ar att flyttintensiteten mellan flera kommuner i Stockholmsreg-
ionen hog. Det betyder att ett antal kommuner har en bostadsproduktion som i hog
grad viander sig till hushall som bor i andra kommuner. Bostadsbyggandet méatt som
byggande per 1000 invanare blir hogt i kommuner med stor inflyttning utifran.

Néagra kommuner i Stockholms l4n har en ldg nyproduktionstakt matt som antal nya
bostader per 1000 invénare, trots att efterfragetrycket matt som prisniva ar hogt. Lagt
byggande i hogpriskommuner kan bero pa att mark reserverats for andra d&ndamal dn
bostadsbyggande och att lokal mark- och planpolitik begransar nyproduktionsvoly-
merna.

En del kommuner haller en hog byggtakt trots en relativt sett lagre prisniva. Det kan
bero pé en mer offensivt lokalt utformad mark- och planpolitik som syftar till att maxi-
mera bostadsbyggandet. Tydliga mal och en aktiv 4garstyrning mot nyproduktion for
de kommunala bostadsforetagen kan ocksa paverka byggvolymerna.

Antal fardigstallda bostader i Den storsta kommunen, Stockholm, har byggt
genomsnitt per ar 2010- ca 2 500 nya bostadsritter, 1 600 hyresritter
2019* i Stockholms kommun o . . .
och knappt 100 nya sméhus i genomsnitt varje
3000 ar under perioden 2010 — 2017, figur 20. Den

totala genomsnittliga arliga nyproduktionen i

2500 Stockholms kommun har saledes varit ca 4 200
5 000 nya bostidder. Solna byggde under samma pe-
riod drygt 60 nya hyresbostéader, drygt 440 nya
£ 1500 bostadsratter och drygt 30 nya smahus, sam-
< mantaget drygt 500 nya bostader arligen. Jar-
1000 falla redovisar ungefar samma langsiktiga ge-
nomsnitt som Solna. Sundbyberg har legat
500 nagot hogre och har byggt knappt 600 nya bo-
stader per ar. Dessa nivaer overstiger produkt-
0 - ionsnivan i ovriga kommuner.
NS R S
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Figur 20. Kdlla: SCB. *2019 avser
kvartal 1-3.
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Antal fardigstallda bostader i genomsnitt per ar 2010-2019* i respektive
kommun
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Figur 21. Kdlla: SCB. *2019 avser kvartal 1-3.

Det historiska bostadsbyggandet som redovisats i detta avsnitt blir en vardefull refe-
renspunkt for att dra slutsatser fran resultatet av den kalkylerade efterfragan i kom-
mande avsnitt. Verkar kalkylresultaten rimliga jamfort med historiskt byggande? Om
ja: Har byggandet uppnatt sin marknadspotential? Byggs det pa kort sikt mer bostiader
an vad marknaden kan absorbera?

Bostadsmarknadens struktur

Efterfragan pa nya bostader kan i viss utstriackning dessutom bero pa hur den nuva-
rande strukturen av upplatelseformer pa bostadsmarknaden ser ut. Strukturen kan pa-
verka hushallens preferenser, referensramar och inflyttningsmonster. Finns en stor an-
del smahus och exempelvis fa bostadsratter kan antas att ménga hushall efterfragar ett
smahus. Finns en stor andel hyresbostidder kan det vara naturligt for manga hushall att
efterfraga en hyresbostad.
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Antal bostader per Analyseras fordelningen av de olika upplatelsefor-

upplatelseform i merna kan nagra viktiga observationer goras.
Stockholms kommun
300 000
I de tre kommunerna Stockholm, Solna och Sundby-

berg ar andelen sméhus mycket 1ag. Flerfamiljshusen

250 000
dominerar bostadsbesténdet.
5 200 000
ke I Sodertilje, Sundbyberg, Stockholm, Botkyrka och
g 150 000 Sigtuna har hyresratten en stark stallning, se figur 22,
w 23 och 24. I alla dessa kommuner utgor hyresratterna
£ 100 000 mellan 41 och 55 procent av samtliga bostader i kom-
munerna. Den hogsta hyresrattsandelen redovisar So-
50 000 dertilje med 55 procent av alla bostdder. Sundbyberg,
redovisar en hyresrittsandel om 46 procent. Sam-
0 manfattningsvis kan konstateras att hyresratterna ut-
bé"zi‘\ @g@‘\ ée{'? gor en visentlig del av bostadsutbudet i nigra av reg-
Q)oé"” N e & ionens storsta kommuner.

Figur 22. Kdlla: SCB.

Antal bostader per upplatelseform
Stockholmsregionen
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Figur 23. Kdlla: SCB.

I regionens mindre kommuner dominerar smahusen utbudet pa bostadsmarknaden. I
flera kommuner utgér smdhusmarknaden mellan 60 och 73 procent av alla bostédder i
kommunerna. Den hogsta smahusandelen finns i Eker6é med 73 procent, foljt av Ny-
kvarn med 66 procent. I bada dessa kommuner ar bostadsrattsmarknaden liten, runt
10 procent.
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Bostadsrittsmarknaden ar dven stor i Stockholms kommun och Sundbyberg, samt
Solna. Den storsta bostadsrattsandelen finns i Solna, {6ljt av Stockholm, Sundbyberg,
Nacka, Taby och Jarfalla. I Stockholms kommun utgor bostadsratterna 49 procent av
hela bostadsutbudet.

Andel bostader per upplatelseform
Stockholmsregionen
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Figur 24. Kdlla: SCB.

Sammantaget visar data att det finns anledning att tro att bostadsrittsefterfragan kom-
mer vara storst i de centrala kommunerna medan preferenser for smahus dominerar i
de mindre kommunerna i ldnets yttre delar. Ocksa efterfragan pa nya hyresritter ar
sannolikt storre i de storsta kommunerna men kan rimligen komma att vara pataglig
ocksé i hela 6vriga regionen.

Strukturen pa nagra typiska lokala bostadsmarknader i regionen kan illustreras med
hur medborgare av olika aldrar faktiskt bor, se figurerna 25 - 27.

I Stockholms kommun dominerar bostadsrattsboende i nistan alla aldersgrupper dven
om det ocksa ar tydligt att yngre mellan 20 och 40, liksom ildre mellan 60 och 80, ar
nagot overrepresenterade, se figur 25. Men ocksa hyresrittsboendet dr omfattande och
relativt jamnt fordelat mellan alla &dldersgrupper. En intressant observation i Stock-
holms kommun &r att hyresritten inte langre ar den viktigaste upplatelseformen nir
unga hushall etablerar sig pd marknaden i 20 till 30-arséldern, den rollen har 6verta-
gits av bostadsratterna. Bostadsratten spelar en viktig roll for unga som okar sin etable-
ring i bostadsritt patagligt i aldrarna 20 - 29 ar. Etableringen i hyresritt faller dock
successivt fran 50 ars alder och ersitts i huvudsak med boende i bostadsratt. Smahusen
spelar en viktig roll for framforallt barnfamiljer, men spelar generellt en mindre roll pa
bostadsmarknaden i Stockholms kommun &n de andra upplatelseformerna. Det be-
gransade utbudet av sméhus leder till att hushall i familjebildande aldrar och som da
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foredrar smahus troligen flyttar till andra niaraliggande kommuner med ett storre ut-
bud av sméhus.

Ekerd: Andel personer
efter boendeform
uppdelat pa alder, 2018

Sodertalje: Andel
personer efter
boendeform uppdelat pa

Stockholm: Andel
personer efter
boendeform uppdelat pa

alder, 2018 alder, 2018
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Figur 25. Kdlla: SCB Figur 26. Kdlla: SCB Figur 27. Kdlla: SCB

I Sodertilje kommun, som ocksa ar en av de storre lokala bostadsmarknaderna i lanet
spelar hyresrattsmarknaden en storre roll dn i Stockholms kommun. Samtidigt dr ocksa
hyresrattsmarknaden stor. I Sodertélje ar det dock tydligare att hyresmarknaden spelar
en nagot storre roll for unga hushall mellan 20 - 40 &r, se figur 26. I fyrtioarsaldern fall-
ler etableringen nagot i hyresritt och okar istéllet pA smédhusmarknaden. Bostadsratts-
marknaden dr mindre men &ar ocksa viktig for unga och framforallt successivt allt mer

betydelsefull for dldre fran och med 60 ars aldern.

Ekero kan tjana som exempel pa en lokal marknad som domineras av smahus. Mer an
80 procent av alla barn bor i ett smahus. Hyresritten spelar framst en roll i ett begran-
sat antal ar, framst for unga, se figur 27. Bostadsrattsmarknaden ar liten men den lilla
marknad som finns domineras av dldre hushéall som sannolikt sélt sitt smahus.

Hur dessa olika strukturella forutsattningar mer konkret kan antas bidra till att paverka
hushallens efterfragan pa nyproducerade bostiader diskuteras mer utforligt i nasta kapi-

tel.
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Utgangspunkter och antaganden for berdakning
av bostadsefterfragan i Stockholmsregionen

For varje kommun och boendeform, bostads- och hyresritt i flerbostadshus och dgan-
deritt i smahus, gors ett antal antaganden baserat pa tillgingliga data. Stockholms
kommun delas upp i fem olika delomraden eftersom kommunen innehaller flera tydliga
delmarknader med delvis skilda marknadsvillkor

Variabel BR HR AR
Bostadens storlek X X X
Boendeutgiftsandel X X X

Pris X X
Hyra X
Avgift till forening X
Driftkostnad X
Beléningsgrad X X
Amortering X X
Flyttfrekvens X X X

Preferens for nya bostader x X X
av olika typ

Upptagningsomrade, san-  x X X
nolika flyttmdnster

Kommentar och killor

50 (HR, BR), 70 (HR), 80 (HR) samt 120 kvm (AR). Varierar i berik-
ningsmodellen med upplatelseform och hushallsstallning.

Varierar med hushéllstyp och boendeform. Kélla: SCB.

Prisniva hosten 2019. Kélla: Valueguard och Booli.

Kalla: Bostadsformedlingar, hyresviardar, observerade nyproduktions-
hyror per kommun.

650 kr/kvm/ar. Killa: Valueguard.

350 kr/kvm/ar.

Varierar med hushéllstyp, kommun och boendeform. Killa: Finansin-
spektionen och egna berdkningar for utveckling av kommunvisa anta-
ganden.

Varierar med hushallstyp, kommun och boendeform. Kalla: Finansin-
spektionen och egna berdkningar for utveckling av kommunvisa anta-
ganden.

Varierar med hushéllstyp och kommun. Kélla: SCB.

Killa: Egen undersokning omfattande 2 000 respondenter i Stock-
holms lan.

Varierar med kommun och boendeform. Killa: SCB.

Figur 28. Antaganden i analysen, poster for respektive upplatelseform.
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Vissa variabler i berdkningsmodellen ar gemensamma f6r samma boendeform i alla
kommuner, som exempelvis avgift till bostadsrattsférening och andra variabler ar
unika for kommuner och upplételseform. I figur 28 ges en 6verblick av de variabler som
ingdr i modellen.

For bostdder i flerbostadshus upplatna med bostadsritt och hyresratt antas olika bo-
stadsstorlekar for ensam- och sammanboende hushall. Ensamboende hushall antas i
genomsnitt efterfrdga mindre och ddrmed billigare bostdder dn sammanboende ef-
tersom ensamboende hushéll har lagre inkomster an sammanboende. Eftersom kun-
skap saknas om vilka bostadsstorlekar olika hushéllstyper viljer 4r antaganden om ge-
nomsnittliga bostadsstorlekar for ensam- respektive sammanboende osékra.

Ensamboende hushall tilldelas bostadsarea motsvarande en tvaa och sammanboende
en trea. Trean som uppléats med hyresritt antas var 10 kvadratmeter mindre an trean
som upplats med bostadsritt, eftersom observerade bostéader i befintligt bestdnd uppvi-
sar en liknande forskjutning mot nagot mindre bostader bland hyresratterna. For sma-
hus tillampas tre olika storlekar: 120, 105 och 100 kvadratmeter.

Boarean for smahus som salts pa successionsmarknaden i ldnet varierar fran drygt 110
kvadratmeter i Norrtilje till knappt 190 kvadratmeter i Danderyd, se figur 29. Aven ny-
producerade smahus varierar i storlek mellan kommunerna. De minsta nyproducerade
smahusen som séldes under 2018 och 2019 byggdes i Jarfilla, ca 108 kvadratmeter, och
de storsta i Danderyd och Upplands-Bro, ca 153 kvadratmeter. Den stora variationen i
boarea kan bland annat bero pa vad som har planlagts men dven hur bostadsutveck-
larna har valt att anpassa sin produktion till de lokala marknadernas efterfragan.

Boarea for smahus, succession och nyproduktion, kvm
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Figur 29. Boarea for sdlda smdhus, succession och nyproduktion, under 2018 och 2019.
Kdalla: Valueguard och Booli.
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Boendeutgiftsandelar

Med boendeutgiftsandel, eller boendeutgiftsprocent, avses boendeutgift som andel av
disponibel inkomst. Med boendeutgift avses hyra for hyresritt, kapitalkostnad och av-
gift till forening for bostadsratt och kapitalkostnad samt driftkostnader for dganderatt.
Kapitalkostnaderna bestar av ranteutgifter och amorteringar. Amorteringar ar spa-
rande, dvs inte en kostnad, men likvil en utbetalning och darmed en del av boendeut-
giften.

SCBs undersokning Hushéllens ekonomi (HEK) visar att hushéallens boendeutgiftsan-
delar i huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och sammanboende. Variationen i bo-
endeutgiftsandel mellan olika regioner och delmarknader i Sverige ar forhallandevis li-
ten. Samma typ av hushall tycks spendera liknande stor andel av sin disponibla
inkomst pa boende. Detta betyder att pd marknader med lagre priser kan hushéllen till
viss del konsumera storre bostadsarea jamfort med marknader med hogre priser. Sta-
tistik Over nyproducerade bostadsratter under 2018 visar att genomsnittliga ettor och
treor i Stor-Stockholm, motsvarande Stockholms lan, hade cirka 10 procent mindre
area jamfort med Stor-Malmo.2

SCB:s statistik 6ver boendeutgiftsandelar ar fordelade mellan ensam- och sammanbo-
ende med respektive utan barn fér boendeformerna bostadsrétt, hyresratt och dgande-
ratt. I berdkningsmodellen tillimpas en indelning i endast ensam- och sammanboende
for de tre boendeformerna och en bedomning har gjorts avseende tyngdpunkt inom
SCB:s redovisade intervall, se figur 30.

Boendeutgiftsandelar, spridning mellan grupper, procent

Ensamboende Sammanboende
med barn  utan barn med barn utan barn
BR 24-27 23-27 17-19 14-16
HR 32-34 33-36 20-23 18-21
AR 20-25 19-24 14-16 12-13
Tillampade nivéer i analysen, procent
Ensamboende Sammanboende
BR 24 15
HR 32 21
AR 22 15

Figur 30. Boendeutgiftsandelar, spridning mellan grupper, procent. Kdlla: SCB. Tillimpade
nivder i analysen for boendeutgiftsandelar, procent.

2 Enligt SCB:s definition omfattar Stormalmé tolv kommuner: Malmd, Lunds, Trelleborgs, Burldvs, Kavlinge, Lomma,
Staffanstorps, Svedala, Vellinge, Eslévs, H66rs och Skurups kommuner.
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Bostadsratts- och smahuspriser samt
nyproduktionshyror

Utgangspunkt for skattning av pris for nyproducerade bostadsritter i flerfamiljshus ar
observerat pris pa successionsmarknaden for bostadsritter. Paslag gors for att kompen-
sera for skillnader i kvaliteter jamfort med nya bostader, totalt med 9 000 kr/kvm.
Detta paslag kan delas upp dels i det extra pris hushéllen accepterar att betala for att
bostaden ar helt ny, vilket kan skattas till ca 3 000 kr/kvm, och dels det extra priset for
sarskiljande kvaliteter i de nyproducerade bostaderna, som t ex stora balkonger, mo-
derna kok och badrum med mera, vilket totalt skattas till ca 6 000 kr/kvm. De hogre
priser som hushéllen accepterar att betala for nya bostader och sirskilda kvaliteter ar
harledda fréan tidigare studier som genomforts och som baserats bade pa parvisa jamfo-
relser mellan nya och liknande dldre bostdder och pa resultat fran enkdtundersok-
ningar dar hushallen fatt ange vilka priser de varit beredda att betala for bostdder med

olika egenskaper.

Antagande om pris for bostadsritter 50 och 75 kv

50 kvm
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Stockholm inre séderort
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Varmdo
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Upplands-Bro
Nynashamn
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75 kvm

Stockholms innerstad — 02 629

Stockholm inre séderort
Danderyd
Stockholm inre vasterort
Lidingd
Solna
Sundbyberg
Nacka
Ekero m—— 51 339
Stockholm yttre séderort ——

varmdo — 48 115

Vaxholm ——

Taby —
Sollentuna —
Huddinge — 44081

Tyresd —

Stockholm yttre vasterort ——
Nykvarn —— 41 114

Osteraker — 40 629
Salem — 40 107
Jarfalla — 30 743

Vallentuna
Botkyrka
Upplands Vasby
Haninge
Sigtuna —
Nynashamn — 36 784
Sodertélje —
Upplands-Bro —
Norrtélje —— 32 157

0 10 000 20 000 30 000 40000 50000 60000 70000 80000 90 000 100 000
Kr/kvm

Figur 31. Pris for bostadsrdtter pd successionsmarknaden samt pdslag for nyproduktions-
kuvaliteter, dar summan dr antaget pris for nya bostadsrdtter vid avgiftsniva 650
kr/kvm/ar. Kdlla: Valueguard och Evidens.

Avgift antas till 650 kr/kvm/ar. Bostadsritter med byggéar 2018 och 2019 hade i Stock-
holms ldn i genomsnittliga avgifter i intervallet 497-772 kr/kvm/ar beroende pé storlek,
mindre bostidder hogre avgift per kvadratmeter och storre ligre. Analyserade success-
ionspriser i dataunderlaget normeras dven pa denna niva (650 kr/kvm/ar) for att géras
jamforbart och darmed ge rattvisande medelvarden per lagenhetsstorlek.

Betalningsviljan f6r nya bostadsritter i Stockholms 14an bedoms i samtliga kommuner
vara tillrackligt hog for att mojliggora 1onsam nyproduktion. Nyproduktionspriserna ar
som lagst ca 35 000 kr/kvm for tvaor och ca 32 000 for treor, vilket inklusive 1an i fore-
ningen betyder intikt pa ca 42 000 till 45 000 kr/kvm. Figur 31 redovisar de priser som
tillampats i analysen for bostadsratter, per kommun och fordelade pa lagenheter med

area 50 och 80 kvadratmeter.

For hyresratter ar utgdngspunkten hyresnivaer for formedlade nyproducerade bostader
under 2019. Uppgifterna ar inhdmtade fran Bostadsformedlingen. For kommuner som
saknar aktuell nyproduktion har genomsnittshyran for ldnet om 2 180 kr/kvm/ar for
tvaor och 1 940 kr/kvm/ar for treor anvints, se figur 32.
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Antagande hyra for nyproducerad HR, 2 RoK 50 kvm och 3 RoK 70 kvm,
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Figur 32. Antagna hyror per kommun. Observerade nyproduktionshyror per kommun. I ett
antal kommuner avviker storlekarna fran vad som kan anses vara normalstora tvdor och
treor, enligt foljande: *yteffektiva ettor och tvdor, **yteffektiva tvdor och ***yteffektiva
treor. Hdr definieras yteffektiva bostdder som: 1 RoK <30 kum, 2 RoK <50 kuvm, 3 RoK <72
kvm, 4 RoK <90 kvm. Kdlla: Bostadsformedlingen och Evidens.

Sméhuspriser bestdms i likhet med bostadsratterna genom analys av 6verlatelser pa
successionsmarknaden. Kvalitetsskillnader mellan det dldre smahusbestandet och ny-
producerade smahus antas uppga till i genomsnitt 6 000 kr/kvm. For smahus tillampas
tre olika storlekar: 120, 105 och 100 kvadratmeter. Driftkostnad antas till 350
kr/kvm/ar, vilket ar i paritet med av SCB insamlade uppgifter om driftkostnader i fler-

familjshus.

Hushallens utgifter for bostadslan

Det saknas offentliga data ver belaningsgrader i nyproduktionen per upplatelseform
och kommun. Den data som finns tillginglig fran Finansinspektionen ar antingen for-
delad per upplatelseform for riket som helhet eller fordelad per region men da aggrege-
rad for samtliga upplatelseformer, se figur 33. Redovisningen av belaningsgrad per
upplatelseform visar att belaningsgraderna under perioden 2010 till 2018 i genomsnitt
var som hogst 2010, knappt 70 procent for bostadsratter och 64 for smahus, for att dar-
efter falla till knappt 56 procent for bostadsritt och 53 procent for 4ganderétt ar 2017.
Noteringen 2018 ar ett trendbrott med en uppgéng jamfort med aret innan.

Flera intressanta observationer kan goras med utgangspunkt fran denna data. Ett
forsta konstaterande ar att beldningsgraderna borjade sjunka tillbaka redan 2013, dvs
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fore inforandet av de numera tva amorteringskraven. Uppgangen 2018 kan framsta
som motsagelsefull, eftersom myndigheterna vid detta tillfalle fullt implementerat
samtliga nu géllande kreditrestriktioner, de tvd amorteringskraven tillsammans med
det tidigare bolénetaket. Till detta kommer &dven bankernas skirpta kreditprovning
med stressrinta pa i medeltal 7 procent och i vissa fall Aven skuldkvotstak. Atgirderna
syftar till att minska hushéllens skuldsattning och i synnerhet minska antalet hogt
skuldsatta. Under hosten 2017 foll bostadspriserna pa stort sett samtliga marknader i
Sverige. Prisfallet intriffade trots i 6vrigt starka tillvaxtvillkor for svensk ekonomi, god
tillvaxt i sysselsattning och stigande disponibelinkomster for hushallen. Finansinspekt-
ionen har senare konstaterat att kreditrestriktionerna medforde att hushéllens efterfra-
gan i hogre utstrackning styrdes om till billigare och mindre bostidder. Den ldgre prisni-
van som uppkom under 2018 gav hushéllen mgjlighet att 6ka sin belaning, dirmed steg
de genomsnittliga belaningsgraderna.

Regional data visar att marknader med lagre bostadspriser uppvisar i genomsnitt lagre
belaningsgrader, se figur 33. Skillnaden i belaningsgrad ar ca fem procentenheter mel-
lan Stockholms- och Skéneregionen, en differens som varit relativt stabil under hela
den period som data finns tillganglig.

Orsaken till variationen i belaningsgrad kan till stor del forklaras med skillnader i pris-
nivan. Med de hogsta priserna blir rante- och amorteringsutgifterna alltfér hoga i
Stockholmsregionen for att hushallen ska kunna bara de utgifter som foljer av hogre
belaningsgrader. Och omvént i 6vriga landet, med lagre priser kan hushéllen bara en
storre skuldborda méatt som andel av bostadens virde eftersom skuldbeloppen och dar-
med utgifter for rantor och amorteringar i absoluta tal ar lagre.

P& motsvarande satt varierar amorteringarna. Bdde som andel av disponibel inkomst
och som andel av skuld. I Stor-Stockholm, dvs i Stockholms ldn, dr amorteringstakten i
genomsnitt 1,6 procent av laneskulden och i 6vriga landet 2,4 procent. Uppgifterna gél-
ler 2018 och harror fran Finansinspektionens undersokning fran 2019.

For att asétta varje kommun i Stockholm ett rimligt virde pa bade beldningsgrad och

amorteringstakt har sambanden mellan beldningsgrad och amorteringstakt samt pris-
niva analyserats, se figurer 34-35.
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Belaningsgrad, samtliga Belaningsgrad, smahus och

upplatelseformer bostadsratter, riket
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Figur 33. Belaningsgrad per upplatelseform (sdkerhetsobjekt) for nya lan under perioden 2011
till 2018. Genomsnittlig beldningsgrad for nya lan per region (Stor-Stockholm, Stor-Goteborg
och Stor-Malmo) samtliga uppldtelseformer under perioden 2011 — 2018. I tabellen redovisas
per region andel av hushallen med bolan som amorterar, amorteringsutgift som andel av in-
komst och amortering som andel av skuld. Kdlla: Finansinspektionen.
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Amortering som andel av lan i forhallande till prisniva

Bostadsratter
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Figur 34. Samband mellan beldningsgrad och pris for bostadsrditter.

Belaningsgrad i forhallande till prisniva
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Figur 35. Samband mellan amorteringstakt (amorteringsutgift i relation till lanets storlek)
och pris for bostadsrditter.

Sambandet mellan beldningsgrad och bostadsrittspris visar pa ett forhallandevis starkt
samband, dar ungefiar 9o procent av variationen i belaningsgrad kan forklaras med
skillnader i pris i de olika regionerna. Det knappa antalet observationer gor att ana-
lysen far betraktas som en oversiktlig skattning av hur beldningsgraden fordelar sig
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mellan marknader med olika forutsattningar. For enskilda kommuner kan naturligtvis
andra faktorer, som exempelvis demografiska villkor, ge andra forutsiattningar. Till-
lampningen av regressionernas ekvationer mojliggor dock att systematiskt dsatta unika
varden pa beldningsgrad och amorteringstakt, som visar sig kvalitativt ge nivaer som
framstar som rimliga i relation till varandra och 6vriga kinda datapunkter.

Belaningsgrad och amortering som andel av lan
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Figur 36. Beldningsgrad och amortering som andel av lan.

For Stockholmsregionen ger regressionen liagst belaningsgrad i Stockholms kommun
och hogst i kommunerna Sodertilje och Norrtilje. I Stockholms kommun skattas bela-
ningsgraden for nya lén till ca 66 procent och amorteringstakten till ca 1,7 procent.
Lagst amorteringstakt som andel av lanets storlek aterfinns i innerstaden med knappt 1
procent for bostadsratter. Hogst ar amorteringstakten i Norrtilje dar den skattas till ca
2,3 procent for 4ganderatter och 2 procent for bostadsratter.

Inkomstkrav for nyproduktionen

Med redovisade antaganden om bostadsstorlekar, priser, hyror, boendeutgiftsandelar
och utgifter for bostadslan kan krav pa tillracklig inkomst beridknas.

Berdkningarna visar att de hogsta inkomstkraven for forviarv av nya bostadsratter finns
i kommunerna runt Stockholms kommun och i delar av Stockholms kommun, figur 37.
I dessa miljoer kravs disponibla inkomster om ca 900 000 kronor per ar for samman-
boende och 400 000 kronor for ensamboende. Att centrala Stockholm, som har de
hogsta bostadspriserna, inte redovisar de hogsta inkomstkraven beror pé att forvarv i
centrala Stockholm antas ske av mer kapitalstarka hushall med néagot ldgre belanings-
grader som i sin tur ger nagot lagre boendeutgifter och darmed néagot ldgre inkomst-
krav, I kommuner, som enligt berakningen redovisar de lagsta inkomstkraven, kravs ca
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700 000 kronor for ssmmanboende och 300 000 kronor per ar i disponibel inkomst
for ensamboende, for forvarv av nya bostadsratter.

For bade bostadsritter och dganderitter kravs, utover lagsta krav pa inkomster, en
egen kapitalinsats vid forvarv av bostdderna, i enlighet med antaganden om beldnings-

grader enligt tidigare diskussion.

Inkomstkrav for bostadsratter per omrade och hushallstyp
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Figur 37.
Inkomstkrav for hyresratter per omrade och hushallstyp
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Motsvarande inkomstkrav for nybyggda hyresbostiader ar som hogts i Stockholms in-
nerstad, som ocksa redovisar de hogsta nyproduktionshyrorna, se figur 38. I innersta-
den kravs ca 800 000 kronor for ssmmanboende och drygt 400 000 kronor i disponi-
bel inkomst for ensamboende. I andra dnden av skalan, i de kommuner som redovisat
lagst hyresnivaer i nyproduktionen, kravs drygt 500 000 kronor i inkomst for samman-
boende och 275 000 kronor i arlig disponibel inkomst for ensamboende.

Inkomstkrav for aganderatter per omrade och hushallstyp
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Figur 39.

Aganderitter i form av smahus kriver de hogsta disponibla inkomsterna, figur 39. Det
beror framst pa att smahusen i genomsnitt utgor de storsta och bostdderna och att de
dirmed har de hogsta totalpriserna. Aganderitter niira Stockholms innerstad kriver
disponibla inkomster 6ver en miljon kronor per ar for sammanboende hushéll. Fér en-
samboende ar motsvarande inkomstkrav mellan 800 000 och 900 000 kronor per ar.
Att inkomstkravet for ensamboende blir lagre i berakningsmodellen, trots att bdda hus-
héllsgrupperna forutsitts efterfriga samma bostadstorlekar, beror pa att ensamboende
hushéll i enlighet med SBC:s statistik antas acceptera hogre boendeutgiftsandelar an
sammanboende. I kommunerna med de lagsta sméhuspriserna blir inkomstkraven ca
800 000 kronor for sammanboende och ca 500 000 till 600 000 kronor for ensambo-
ende.

Hushallens boendepreferenser

For att kunna skatta en efterfragan pa nya bostader maste analysen ocksa omfatta hus-
héllens preferenser. Med preferenser menas dels om hushéllen foredrar en successions-
bostad eller en nyproducerad bostad nir de flyttar, dels vilken upplatelseform de i
forsta hand onskar. For att undersoka hushallens preferenser har en enkatundersok-
ning genomforts dar frigor om boendepreferenser stillts till drygt 2 000 hushall i
Stockholmsregionen.
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Har du flyttat under de Om du har flyttat eller planerar att flytta,
senaste tva aren? hur vill du da helst bo?

Bostadsratt som du
sjalv ager

m Hyresratt med

Ja forstahandskontrakt

46%

® Smahus (rad-, par-,
kedjehus, villa)

m Nej

H Annat

Figur 40. Ca 22 procent uppgav att de Figur 41. Preferensen for olika boendeformer
har flyttat de senaste tva aren. bland hushall med flyttplaner.

Négra av svaren pa enkiatundersokningen redovisar i figurerna 40 till 43. 22 procent av
respondenterna uppger att de flyttat de senaste aren. Givet att dessa flyttningar genom-
forts i ungefar lika stor omfattning de bada aren innebér det en flyttfrekvens pa ca 11
procent per ar. Detta resultat stimmer rimligt 6verens med SCB:s data 6ver flyttfre-
kvenser i lanet.

Av alla hushall med flyttplaner ar bostadsritt den mest efterfragade upplatelseformen,
foljt av smahus, figur 41. 46 procent foredrar bostadsritt, 32 procent smahus och 21
procent hyresratt.

Stills samma fraga till alla respondenter, 4ven de som inte avser flytta i nartid, foredrar
lika ménga hushall smdhus som bostadsritter, 41 procent vardera, figur 42. Det ar end-
ast 16 procent av alla hushall som skulle féredra en hyresbostad.

Respondenterna, inklusive de hushall som inte hade flyttplaner i nartid, fick ocksa ta
stallning till frigan om vilken boendeform de 6nskade om de plotsligt skulle behova
flytta, figur 43. Da foredrar en majoritet, 52 procent, bostadsratt samtidigt som efter-
fragan pa hyresratt okar till 28 procent. Daremot ar det endast 17 procent som onskar
16sa ett plotsligt nytt bostadsbehov med ett smahus.
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Tank dig anda att du skulle flytta. Tank dig att nagot ovantat hander
Hur med ditt arbete, din familj eller

skulle du helst vilja bo? liknande som gor att du behdéver

flytta inom en snar framtid. Vilken

typ av boende hade du sannolikt

Bostadsratt som du flyttat till d&?

sjalv ager

m Hyresratt med

41% forstahandskontrakt

Bostadsratt som du

sjalv ager

® Smahus (rad-, par-,
kedjehus, villa) m Hyresratt med

= Annat 529% forstahandskontrakt

® Smahus, d.v.s rad-
/par./kedjehus eller
villa

= Annat

Figur 42. Aven hushdll som uppgav att de Figur 43. For de hushall som angav att de

inte avsdg flytta inom de ndrmsta tvd Gren  inte hade planer pa att flytta inom de

fick ange sin preferens for olika boendefor-  ndrmsta tvd aren undersoktes preferens for

mer. olika boendeformer om en flytt skulle bli nod-
vdndig pd grund av ovdntade omstdndig-
heter, dvs plotsligt och tidigare dn planerat.

Den nuvarande strukturen pa den bostadsmarknad ett hushéll bor i, kan paverka prefe-
renserna for olika upplatelseformer och for nya respektive gamla bostader. Kommuner
med stor andel boende i flerbostadshus upplatna med hyres- eller bostadsritt kan antas
ha en storre andel hushall som féredrar dessa boendeformer. Kommuner som i hog ut-
strackning bestar av smahus har sannolikt en stor andel hushéll som féredrar smahus.
Tillgdngen pa en viss boendeform bor aterspeglas i hushéllens preferenser. Genom att
analysera data for hur hushall i olika aldrar fordelar sig mellan upplatelseformerna i
samtliga kommuner i ldnet kan grupper av kommuner identifieras med bostadsmark-
nader som har liknande struktur, se figur 41. Indelningen i kluster har genomforts ma-
skinellt med antalet kluster som enda styrande parameter, i 6vrigt en o6vervakad be-
rakning.
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terad med tunnare linje i bakgrunden.
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Prefenser for nyproduktion i Stockholm, Solna och Sundbyberg

Boendeform BR HR AR (Smihus)

8,3%
Andel med preferens for nyproduktion 5,0% 2,0%
(Endast Stockholms kommun)

Prefenser for nyproduktion i 6vriga regionen (exklusive Stockholm, Solna och Sundbyberg)

Boendeform BR HR AR (Sméihus)

Andel med preferens for nyproduktion 14,5% 4,0% 6,4%

Figur 45. Preferens for nya bostdder per upplatelseform och fordelat pa olika geografiska in-
delningar.

Dataunderlaget fran enkaten har dock inte medgivit analys av preferenser i samtliga
dessa kommunkluster. Antalet svar for vissa boendeformer ar for 1agt for att mojliggora
tillforlitliga analyser. Preferenser har darfor analyserats per boendeform for lanet som
helhet och fordelat pa tvd kommungrupper, diar Stockholm, Solna och Sundbyberg ar
den ena och ovriga regionen ar den andra (kluster 1 och kluster 2-4).

Genomgéende ar nyproduktionspreferenserna hogst for bostadsratter, figur 45. Ca 10
procent av de flyttande hushallen foredrar nya bostadsratter, foljt av knappt sex pro-
cent som foredrar nya smahus och knappt 5 procent som framst vill flytta till en ny-
byggd hyresratt. Enkatresultaten bekraftar att preferensbilden skiljer sig 4t nagot bero-
ende pa vilken struktur de olika bostadsmarknaderna har. Enkétresultatet visar
exempelvis att preferenserna for smahus ar laga i det centrala klustret med 1ag andel
smahus, endast tva procent av respondenterna foredrar nya smahus. I 6vriga lanet fore-
dras nya smahus av mer dn sex procent.

Resultatet av enkiten till hushallen i Stockholms lan visar vidare att preferenstalen for
nya hyresbostéader, dvs den andel som foredrar nyproducerad hyresratt vid en flytt, ar
lagre an for 6vriga upplatelseformer. Preferensen for nya smahus ar nagot hogre och
hogst preferens har nya bostadsratter. Analyseras resultatet for de tre kommunerna
Stockholm, Solna och Sundbyberg framgar att preferensen for nya hyresratter ar ndgot
hogre men framforallt dr preferensen for smahus mycket 1ag. Manga hushall i dessa
kommuner ser uppenbarligen inte nya smdhus som ett intressant alternativ. I kommu-
nerna utanfor de mest centrala delarna av regionen syns det omvianda resultatet, med
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ldgre preferens for hyresritt och hogre for smahus. Aven férdelning av preferenser per
hushéllstéllning visar att ensamboende har en nagot hogre preferens for hyresratter n
sammanboende medan det omvinda géaller for bostadsrétter och sméhus.

Den forhallandevis ldga preferensen for nya hyresritter kan ha flera forklaringar. Nya
hyresbostader har vasentligt hogre hyror an dldre hyresratter. Skillnaderna kan vara
cirka 50 — 100 procent, &ven om bostidderna i princip har likartade lagesegenskaper.
Dessa skillnader speglar inte skillnader i vilka boendetjanster dldre eller nyare hyresbo-
stader levererar. Manga hushall foredrar da att i forsta hand efterfraga en dldre och
dirmed billigare hyresratt. Att efterfragan i huvudsak riktas mot det idldre och billigare
besténdet av hyresbostéader forstirks av att hushall som relativt sett har de storsta pre-
ferenserna for hyresboende, ensamboende unga och dldre, samtidigt dr de hushalls-
grupper som redovisar de ligsta inkomsterna. Nyproduktionen blir da for dyr for dessa
hushall.

For hushéll med god ekonomi och valfrihet pa bostadsmarknaden ar det inte bara lang-
siktiga utgifts- och kostnadsrelationer mellan nya hyresritter, dgda bostdder och dldre
hyresbostader som talar for att efterfridgan pa nya hyresbostader begransas jamfort 6v-
riga upplatelseformer. Preferenser paverkas sannolikt ocksa av marknadens funktions-
satt. Pa smahus- och bostadsrattsmarknaderna kan hushallen vilja mellan olika bosta-
ders egenskaper eftersom marknadsprissattningen innebar att olika typer av bostader
finns direkt tillgdngliga. Hushallen kan da gora aktiva val mellan kostnader och egen-
skaper, inklusive ldgesegenskaper. Ménga hushall med god ekonomi och valfrihet pa
bostadsmarknaden finner sannolikt en sidan marknad mer attraktiv dn att avvakta ett
erbjudande inom ramen for ett kosystem. Kosystemet innebar att hushallet inte vet
med sidkerhet var en erbjuden ldgenhet kan forvintas vara beldgen eller nar ett tillrack-
ligt intressant erbjudande ges. Detta innebar rimligen att efterfragan pa nya hyresratter
fran ekonomiskt starkare hushall begriansas till efterfragan i samband med plotsliga
och i varierande grad oplanerade forandringar av boendebehovet.

I den genomforda enkiten stélldes fragor om hushallens preferenser for olika upplatel-
seform om behov uppkom av en plotslig och oviantad handelse. Preferenserna forskots
da i huvudsak fran smahus till bostadsratt och dven hyresratt.

I figur 42 ges en sammanstéllning av de preferenstal som tillimpats i analysen.

Flyttfrekvenser

Vid sidan av preferenser paverkas efterfragan ocksa av flyttfrekvens. Hoga preferenser
for nyproduktion har liten betydelse om hushallen inte viljer att flytta. Data frain SCB
visar att flyttfrekvenserna varierar mellan olika hushéllstyper. Sammanboende som i
hogre utstrackning bor i storre bostdder inklusive sméhus redovisar oftast lagre flyttfre-
kvenser dn ensamhushall. Yngre hushéll har en hogre flyttfrekvens adn dldre hushall.
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Figur 46. Flyttfrekvens per hushdllstyp och kommun. Kdlla: SCB.

Flyttfrekvenserna varierar mellan ca 10 procent i Ekeré kommun upp till drygt 20 pro-
cent i Sundbyberg. I figur 46 redovisas flyttfrekvens per kommun férdelat pa ensam-
och sammanboende samt totalt for samtliga hushall.

Flyttmonster mellan kommuner

Det ar inte bara flyttfrekvensen inom den egna kommunen som paverkar efterfragan
for nyproduktion. Det finns dessutom en inflyttning fran andra kommuner som kan pa-
verka efterfrdgan pa nya bostader genom att kopkraft hamtas frén ett storre omland.

For att forsta i vilken utstrackning efterfragan i en kommun péverkas av inflyttning
fran andra kommuner maste flyttmonstren till nyproduktion kartlaggas. Nyproduktion
kan ha andra flyttmonster dn flyttar inom begagnatmarknaden, sarskilt pa grund av att
nyproduktionen normalt har hogre priser och hyror 4n begagnade bostader.

For att kartlagga flyttmonster till nyproduktion har ett antal nyproducerade fastigheter
identifierats i varje kommun. I praktiken giller det fastigheter med fardigstallande sen-
ast 2018 eftersom folkbokforeningen sker med efterslapning. Finns ingen nyprodukt-
ion, alternativt for fa fastigheter med byggar 2018, har de senaste tillgangliga byggéaren
studerats. Utifran folkbokforingen har sedan den andel inflyttare till nyproduktionen,
eller niastan nyproduktion, som kommer fran den egna respektive fran andra kommu-
ner berdknats. Inflyttning till nya bostader fran egen kommun redovisas for respektive
upplatelseform i figur 47 till 49. Aven om underlaget som analysen baseras pa ir omfat-
tande paverkas det av de enskilda projektens forutsiattningar. Vissa kommuner kan pa-
visa stor variation inom kommunen. Bostadsproduktion i exempelvis Taby har olika
upptagningsomraden i de mest centrala och kommunikationsnira omradena nara Taby
centrum, som skiljer sig fran det upptagningsomrade som kan observeras i Arninge-
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Ullna, som attraherar fler hushall frdn Téabys nordliga grannkommuner. Variation finns
dven mellan upplatelseformer dar hyresratter generellt attraherar hogre andel hushall
fran andra kommuner an bostadsratter.

Inflyttare till bostadsratter Inflyttare till hyresratter

Anc frn <gen komrmun
Ancel fidn egen kammun

1 16,0% 50,6%
1 268% 81,1%

Figur 48. Inflyttning till nya hyres-
rdtter, andel hushdll fran egen kom-
mun. Kdlla: SCB.

Figur 47. Inflyttning till nya bo-
stadsridtter, andel hushall fran egen
kommun. Kdlla: SCB.

Inflyttare till smahus

Andel frén egen kommun

4 28,9% 2,7

Figur 49. Inflyttning till nya dgande-
rdtter, andel hushdll fran egen
kommun. Kalla: SCB.

Sammanfattning av kalkylantaganden

I figurerna 50 till 52 visas en sammanstallning av samtliga antaganden som tillampats i
analysens grundscenario redovisat for samtliga kommuner. Sammanstallningen ger en
bild av spridning och férdelning mellan de enskilda kommunerna.
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Figur 50. Berdkningsantaganden avseende bostadsrdtter. For Boendeutgiftsandel och prefe-
renstal tillimpas samma vdrden for samtliga kommuner i ldnet.
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Figur 51. Berdkningsantaganden avseende hyresrdtter. For Boendeutgiftsandel och preferens-

tal tillimpas samma vdrden for samtliga kommuner i ldnet.
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Figur 52. Berdkningsantaganden avseende smdhus. For Boendeutgiftsandel och preferenstal
tillimpas samma vdrden for samtliga kommuner i linet.
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Resultat — berdknad efterfragan pad nya
bostader

Resultat for hela lanet

Med redovisade antaganden kan hushallens efterfragan, givet aktuella marknadspriser
eller nyproduktionshyror, berdknas. Berdkningen visar att efterfragan kan skattas till ca
15 000 nya bostader arligen, varav ca 8 100 bostadsritter, 5 300 hyresrétter och 1 400
till 1 900 dganderitter i smahus, se figur 53.

Bostadsriitter Hyresritter Aganderiitter
Pabor- Pabor- Pabor-
Fardig- jat Fardig- jat Fardig- jat
stallt stallt stillt
sen- Sen- Sen-
Geografi Efterfragan senaste aste Efterfragan Senaste aste Efterfragan Senaste aste
fem dren fem fem dren fem fem dren fem
2014- aren 2014~ aren 2014- aren
2018 2014- 2018 2014- 2018 2014-
2018 2018 2018
Sthlm,
Solna, 3500 3872 3968 2100 1369 1649 200 115 116
Sundbyberg
Ovriga lénet 4 600 3866 4673 3200 1477 1736 | 1200 - 1700 1489 1385
1400 -1
Totalt 8100 7738 8 640 5300 2 847 3385 1604 1501
900

Figur 53. Berdknad efterfragan pa nyproducerade bostdder for Stockholms ldn.

Den berdknade efterfragan for bostadsratter ar ndgot hogre dn det genomsnittliga far-
digstéllandet de senaste fem aren, men liagre dn det genomsnittliga antalet paborjade
bostadsritter de senaste fem aren.

For hyresbostader skattas en visentligt hogre efterfragan dn vad som faktiskt paborjats
eller fardigstallts. Detta beror troligen pa att villkoren for att bygga nya hyresbostader
inte medger en produktionsvolym i niva med efterfragan. Det faktum att det fortfa-
rande existerar koer till nya hyresritter ar en indikator pa att utbudet av nya hyresrat-
ter ar lagre an efterfragad volym.
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Nir det giller dganderatter i sméhus visar skattningarna att efterfragan uppgar till un-
gefar samma niva som byggandet. Smahus utgor dock mer heterogena produkter an bo-
stads- och hyresratter. Efterfragan ar inte minst kinslig for smahusens storlek. Av detta
skal har efterfragan skattats i ett intervall.

Anpassning av bostadsrattsproduktionen de senaste 3ren

Bostadsrattsproduktionen har fallit kraftigt under 2018 och 2019. Antalet paborjade
bostadsritter i ldnet var ca 11 000 bade 2016 och 2017, se figur 54. Mot bakgrund av att
efterfragan skattas till ca 8 100 ar antalet pabdrjade bostadsritter for hogt. Givet att ef-
terfragan aren 2016 och 2018 inte visentligt avviker fran den skattade efterfragan for
2019 har totalt ca 6 000 fler bostadsritter paborjats under perioden 2016 - 2017 dn vad
den berdknade efterfragan indikerar kan absorberas. Det ar darfor logiskt att antalet
paborjade bostadsritter fallit fran och med 2018, da antalet padborjade bostadsritter
halverades till ca 5 500, se figur 55. En bidragande orsak ar inférandet av striktare kre-
ditgivning, bland annat genom nya amorteringskrav som inte fanns fore 2016. Med en
paborjandetakt under 2019 som ar i nivda med 2018 kan antalet paborjade nya bostads-
ratter ater forvintas borja oka under 2020, da paborjandet dessa tva ar totalt understi-
ger efterfrdgan med ca 5 000 — 6 000 bostadsratter. Da kan marknaden forviantas hun-
nit absorbera merparten av “6verproduktionen” fran aren 2016 till 2018. Detta
forutsatter dock att inga storre negativa handelser som minskar bostadsefterfragan in-
traffar.

Fardigstallda bostadsratter i Stockholms lan
12 000
10 000
8 000

6 000
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4 000

2000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figur 54. Kdlla: SCB.
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Paborjade bostadsratter i Stockholms lan
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Figur 55. Kdlla: SCB.

Hyresrattsbyggandet har varit lagre an efterfragan

Nir det giller hyresbostader berdknas efterfrdgan till ca 5 300 nya hyresratter arligen.
Men bade antalet fardigstilla och paborjade hyresratter understiger vasentligt denna
niva. Bade fardigstillandet och paborjandet har varierat mellan 3 000 och 4 000 nya
hyresratter per ar de senaste aren, figurerna 56 — 57. Darmed har endast lite mer 4n
hélften av den skattade efterfragade volymen fardigstallts eller paborjats. Paborjandet
av nya hyresbostidder 6kade dock nagot under aren 2016 och 2017 till en niva runt

4 000 nya hyresritter per ar, men foll tillbaka igen under 2018 d4 totalt ca 3 500 nya
hyresratter padborjades.
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Fardigstallda hyresratter, exklusive specialbostader i Stockholms lan
6 000

5000
4000

3 000

2000
1000 I I

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Antal

o

Figur 56. Kdlla: SCB.

Pabdrjade hyresratter, exklusive specialbostader i Stockholms Ian
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Figur 57. Kdlla: SCB.

Stabilt smdhusbyggande men fallande trend?

Bade antalet paborjade och fardigstdllda smahus har varit relativt stabilt 6ver aren.
Mellan 2013 och 2017 fardigstilldes ungefiar 1 800 nya smahus med dganderitt per ar.
Daremot tycks antalet pdborjade bostéder redovisa en svagt minskande trend sedan
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2015. 2018 paborjades endast 1 150 nya sméahus, vilket ar i paritet med antalet pabor-
jade under finans- och euroskriserna aren 2009 och 2012. En mojlig forklaring kan
vara att en successivt skarpt kreditgivning fatt effekter pa efterfragan pa smahus, ef-
tersom smahus ar stora och darmed har stérre genomsnittliga totalpriser dn bostads-
ratter.
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Figur 58. Kdlla: SCB.

Paborjade aganderatter i smahus i Stockholms lan
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Figur 59. Kalla: SCB.
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Efterfrdgade nyproduktionsvolymer lagre an demografiskt
grundat bostadsbehov

Den overgripande slutsatsen ar att den berdknade efterfragan for samtliga typer av bo-
stader forefaller vara rimligt, jamfort med hur antalet fardigstillda och paborjade nya
bostader utvecklats.

Vidare visar berdakningarna att den kopkraftiga efterfragan pa nyproducerade bostader
understiger de demografiskt grundade berakningarna av behoven av nya bostader. Be-
hovsberidkningarna fran Boverket och Region Stockholm pekar mot att behovet av nya
bostider i ldnet snarare ligger runt eller 6ver 20 000 nya bostider per ar. Den kopkraf-
tiga efterfragan begransas dock till ca 15 000 nya bostader. Tas dessutom hansyn till att
nyproduktionen av hyresratter av strukturella skil inte nar upp till efterfragade voly-
mer, kan den kopkraftiga efterfragan pa bostadsratter och smahus summeras till
knappt 10 000 nya bostader arligen och historiska och nuvarande nivaer pa produkt-
ionen av hyresbostidder adderar ytterligare ca 3 500 hyresritter.

Med aktuella antaganden och data fran 2019, finns sammantaget skal att i praktiken
forvanta sig en total nyproduktionsvolym i lanet som begrinsas till runt 13 000 pabor-
jade nya bostéader per ar. Till denna volym ska specialbostiader i form av bostdder for
aldre, funktionshindrade samt studenter laggas. Antalet paborjade specialbostader har
i genomsnitt varit ca 1 900 per ar de senaste tre aren.

Resultat pa kommunniva - bostadsratter

Hittills redovisade resultat géller for lanet som helhet. Med tillampad kalkylmodell kan
resultat ocksa berdknas pa kommunniva.

Stockholm, Sundbyberg och Solna

For kommunerna Stockholm, Solna och Sundbyberg har en sarskild analys genomforts.
Dessa kommuner redovisar relativt omfattande flyttningar 6ver kommungranserna,
varfor dessa tre kommuner kan analyseras var for sig men ocksé som en "gemensam
kommun”, ett kluster av de tre kommunerna.

Berdkningsmodellen skattar den arliga efterfragan for nya bostadsritter till ca 3 500 to-
talt for samtliga tre kommuner, se figur 60. Oavsett om berdkningen genomférs “un-
derifran och upp” dar efterfragan beriknas i respektive kommun var {or sig och sedan
adderas, eller om de tre kommunerna slas ihop och betraktas som en kommun, eller ett
“Kkluster”, blir resultatet i princip detsamma.

Efterfragan for det arliga antalet nya bostadsratter i Stockholms kommun beraknas till
ca 2 500, i Solna till knappt 600 och i Sundbyberg knappt 500.
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Efterfriagan pa nyproducerade bostadsritter i Stock-

holm, Solna och Sundbyberg

Paborjat, Paborjat,
Fardigstallt, genom- genom-
Efterfragan, genomsnitt  Fardigstillt, ge- snitt per snitt per
Efterfrigan )
per ar . per ar nomsnitt per ar ar ar
Beriknings-
Geografi
. metod 2, per .
Beriknings- . Senaste tva Senaste fem Senaste Senaste
ar
metod 1 aren, 2017- aren, 2014-2018  tva aren, fem éren,
2018 2017- 2016-
2018 2018
Stockholm 2487 2 802 2 805 1700 2743
Solna 569 585 554 636 724
Kluster
Sundby-
470
berg 473 513 159 501
Totalt 3526 3 466 3859 3 872 2 495 3968
Figur 60.

Den skattade volymen for de tre sammanhangande och centrala kommunerna ar lagre
an det faktiska fardigstillda byggandet de senaste tva till fem aren, som uppgatt till ca 3
900 nya bostadsratter per ar. Byggandet tycks dock vara pa vig att anpassas till efter-
fragan. Paborjandet av nya bostadsritter har fallit till ca 2 500 per ar de senaste tva
aren matt som kvartal fyra 2017 till kvartal fyra 2019. Studeras endast 2018 och byg-
gandet fram till kvartal tre 2019 har takten fallit ytterligare, till ca 2 000 per ar, se figur

61.

Givet att modellens resultat ligger nira den faktiska efterfragan bor antalet paborjade
bostadsratter successivt 6ka fran de nuvarande relativt ldga nivderna om ca 2 000 nya
bostadsritter for att ater nd en nivad om ca 3 500 nya bostadsritter per ar.

59




Byggande av bostadsratter i Stockholm, Solna och Sundbyberg
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Figur 61. Kdlla: SCB och Evidens. *Kvartal 1-3 2019.

Det ar framforallt efterfragan i Stockholms kommun om ca 2 500 nya bostadsritter
som ar lagre dn antalet fardigstédllda bostdder som uppgar till i genomsnitt ca 2 800 nya
bostédder de senaste fem aren. Genomsnittssiffran for Stockholms kommun doéljer dock
en betydande variation, dar det arliga antalet var 3 500 till 4 000 under aren 2016 och
2017, for att falla till runt 1 500 ar 2018 och 1 000 de tre forsta kvartalen 2019. Bade
Solna och Sundbybergs efterfragan ligger mer i linje med faktiskt byggande, 4ven om
paborjandet de senaste fem aren Gverstiger efterfragan nagot. I Sundbybergs fall har
dock antalet paborjade bostidder varit mycket 1agt under 2018 och 2019, sannolikt till
foljd av hogre byggtakt aren fore och betydande konkurrens fran nyproduktion i bland
annat Stockholms kommun.
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Byggande av Byggande av Byggande av

bostadsratter i bostadsratter i Solna bostadsratter i
Stockholm Sundbyberg
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Figur 62. *Kvartal 1-3 2019.

Bostadsratter i 6vriga lanets kommuner

I lanets 6vriga kommuner varierar forhallandet mellan berdknad efterfragan och anta-
let fardigstdllda och paborjade nya bostadsritter, se figur 60. De storsta avvikelserna
mellan antalet paborjade bostdder och berdknad efterfragan finns i Jarfalla samt i Dan-
deryd.

I Jarfilla har antalet padborjade bostadsritter i genomsnitt varit ca 700 de senaste fem
aren samtidigt som efterfragan beraknats till drygt 400. Men data visar samtidigt att
antalet fardigstallda bostader varit vasentligt lagre, runt 450, vilket ligger betydligt nar-
mare den beriknade efterfragan. Studeras utvecklingen de senaste aren tycks dock an-
talet paborjade nya bostadsritter i Jarfilla falla. Antalet paborjade bostadsratter i kom-
munen var endast ca 150 de tre forsta kvartalen 2019, figur 64. Data indikerar att
anpassningen av nyproduktionsvolymerna till den faktiska efterfragan inletts.
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Marknadsdjup efter omrade, upplatelseform
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Figur 63.
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I Danderyds kommun &r forhéllandet det omvénda jamfort med Jarfalla. Den berak-
nade efterfragan ar visentligt storre dn bade antalet paborjade och fardigstéllda bo-
stadsritter. Av olika skil, som inte beror pa hushallens bostadsefterfragan, byggs avse-
vart farre bostadsritter dn vad efterfragan motiverar i Danderyd. Resultaten for
Liding6 kommun liknar i viss utstrackning Danderyd. Ocksé i exempelvis Haninge och
ytterligare nagra kommuner som Vallentuna och Nyndshamn, har byggandet varit be-
tydligt 1agre dn den berdknade efterfragan. I exempelvis delar av Haninge och Nynis-
hamn &r prisnivan i stora delar av kommunen betydligt l4gre &n i mer centrala delar av
ldnet som i Danderyd och Liding6. Det ldgre byggandet i forhallande till beraknad efter-
fragan kan darfor troligen forklaras av att det inte varit lonsamt att producera storre
volymer om produktionskostnaderna blir hoga i forhallande till prisnivan pa den lokala
marknaden. Detta forhallande tar berdkningsmodellen inte hansyn till.

Byggande av bostadsratter i

Byggande av bostadsratter i Jarfalla )
Upplands Vasby

1100 1100
1000 1000
900 900
800 800
700 700
T 600 T 600
£ 500 < 500
400 400
300 300
200 200
100 I I I 100
o Al 0
(19@ (]9\'\ (19'3/ (19\"3 q,Q\b‘ (19\"3 (19\‘2’ ‘],Q'(\ (19\‘2:19\% (19\9% \\q, \Wq/ \“3{1, \b‘q/ \‘3(1, \Q’q/ <\q, \‘:/ )
Fardigstéllda mPabdrjade Fardigstallda mPabdrjade
Figur 64. Kdlla: SCB. Figur 65. Kdlla: SCB.
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Resultat pa kommunniva - hyresréatter

Hyresratter i Stockholm, Solna och Sundbyberg

P& samma satt som for bostadsritter har analysen av efterfragan pa hyresbostader
ocksa genomforts pd kommunniva. For den centrala delen av lanet i kommunerna
Stockholm, Solna och Sundbyberg har beriakningarna genomforts pa samma siatt som
for bostadsrétter enligt ovan.

Beriknas efterfragan for respektive kommun blir efterfrigan ca 2 800 nya hyresbosta-
der per ar i de tre kommunerna, med storst efterfragan i Stockholm (1 800), f6ljt av
Solna (600) och Sundbyberg (400), figur 66. Sker berakningen istillet for de tre kom-
munerna samlat blir resultatet istéllet totalt ca 2 100 nya hyresritter i de tre kommu-
nerna. Skillnader i resultatet beror troligen pa att den hoga flyttintensiteten mellan
kommunerna riskerar innebara att rekryteringsomraden 6verlappar varandra nar be-
rakningen genomfors kommunvis, vilket kan leda till en viss 6verskattning av efterfra-
gan da hushall riskerar att raknas in i efterfragan for flera kommuner samtidigt.

Efterfriagan pa nyproducerade hyresritter i Stockholm, Solna och Sundbyberg

Firdig- Firdig- Paborjat, Paborjat,
stillt, ge- stillt, ge- genom- genom-
nomsnitt nomsnitt  snitt per snitt per
Efterfragan Efterfragan . . . .
. . per ar per ar ar ar
Geografi | Beriknings- Beridknings-
metod 1, per ar metod 2, per ar
Senaste tva Senaste Senaste Senaste
aren, 2017- fem dren, tvi aren, fem aren,
2018 2014-2018 2017-2018 2014-2018
Stockholm 1846 1640 1221 1446 1477
Solna 632 Kluster o] 0 0 24
Sundbyberg 394 114 149 108 148
Totalt 2 872 2143 1754 1369 1554 1649

Figur 66.
Oavsett om berdkningen genomfors kommunvis eller som ett kluster visar berakningen

att den skattade volymen ar hogre an det faktiska fardigstillda byggandet de senaste
tva till fem aren, som varit ca 1 500 till 1 700 nya hyresrétter per ar.
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En trolig forklaring till att byggandet ar ldgre an efterfragan ar att producenterna av hy-
resbostider inte funnit hyresrattsproduktionen tillrackligt lonsam, givet nivan pa pre-
sumtions- och bruksvardeshyror i relation till de totala produktionskostnaderna inklu-
sive markkostnader. Vidare kan dessutom dyr mark i hogre grad ha reserverats for
bostadsratter i syfte att optimera exploateringsekonomin for den som séljer marken.

Att bade investerare och markégare tvekar att bygga nya hyresbostiader kan illustreras
med hjilp av en enkel kalkyl som berdaknar markviardet vid hyresrattsproduktion jam-
fort med bostadsrattsproduktion, se figur 67.

Hyresriétter - 3 rok i ordi- Bostadsrétter - 3 rok i or-
ndra flerbostadshus dinédra flerbostadshus
Ljus BTA 1 Ljus BTA 1
Yteffektivitet 78% Yteffektivitet 78%
BOA 0,78 BOA 0,78
Intikter
Hyra kr/kvm/8r BOA 2097 Intikter
DoUhkostnad kr/kvm/8r BOA 400 kr/kvm BOA 51967
Vakans (%) 0,25% L&n kr/kvm BOA 12 000
Driftnetto kr/kvm/8r BOA 1691 Totalt kr/kvm 63 967
Driftnetto kr/kvm/&r BTA 1319 Totalt 49 894
Avkastningskrav 4,00% 49 894
Vérde kr/kvm BTA 32983 Kostnader
Byggkostnad kr/kvm BTA 23 000
Kostnader Moms | 25% 5750
Byggkostnad kr/kvm BTA 22 000 Finansiering | 4% 1150
Moms | 25% 5500 Risk/ byggherrekostnad | 15% 4485
Finansiering | 4% 1100 Totalt kr/kvm BTA 34 385
Risk/ byggherrekostnad | 15% 4290 Totalt 34 385
Totalt kr/kvm BTA 32 890
Totalt 32890 Byggriattsviérde kr/kvm 15509
BTA exkl. gatukostnadser-
sdttning
Byggriéttsvérde kr/kvm 93 Grundldggning och p8lning -4 000
BTA exkl. gatukostnadser- kr/kvm BTA
sdttning Byggréttsvérde inkl. grund- 11509
Grundldggning och p8ining -4 000 ldggning kr/kvm BTA
kr/kvm BTA
Byggréttsvérde inkl. grund- -3907
ldggning kr/kvm BTA

Figur 67. Kdlla: Evidens

I kalkylen berdknas byggrattsvardet, dvs vad en investerare maximalt kan betala for
marken utan att riskera forluster vid ett antal givna kalkylkriterier. Kalkylen baseras pa
varden som ungefiar motsvarar villkoren for Stockholms narfororter. Givet att hyresin-
takten ar knappt 2 100 kr/kvm/ar och byggkostnaden fére moms- och finansierings-
kostnader ar 22 000 kronor per kvadratmeter, blir markvardet bara 93 kronor per
kvadratmeter. Med dessa villkor innebar byggandet av hyresritter en forlust eftersom
kostnader for att gora marken byggbar tillkommer. I motsvarande lige men med ett an-
tagande att investeraren istillet bygger bostadsritter ser kalkylen betydligt battre ut.
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Med ett bostadsrattspris pa ca 52 000 kronor per kvadratmeter, en avgift pa 650

kr/kvm/ar och en byggkostnad pa 23 000 kronor, uppstar ett betydligt storre mark-
varde. Forklaringen ar bland annat att intidkten ligger i nivd med marknadspriser for
nya bostadsritter och att investerarens avkastningskrav belastar hyresrattskalkylen.

Byggandet av hyresratter, exklusive specialbostiader i form av student- och dldrebosta-
der, tycks inte hittills 6kat nimnvért i Stockholms lén till f6ljd av det statliga investe-
ringsstodet for nyproduktion av hyresratter. Med nuvarande villkor for investeringssto-
det har det hittills varit fa investerare som foredragit ett investeringsstod om maximalt
7 000 kr/kvm for mindre bostidder pa 35 kvadratmeter, eftersom normhyresnivan da
maximalt far vara 1 550 kr/kvm/ar. Givet att tillimpade bruksvirdes- och presumtions-
hyresnivaer i manga kommuner i Stockholmsregionen ligger runt 2 100 kr/kvm/éar for
motsvarande bostadsstorlek, blir kapitalviardet storre utan att anvinda investeringssto-
det. Det kapitaliserade virdet av hyresskillnaden mellan 2 100 kr/kvm/ar och 1 550
kr/kvm/ar ar storre an investeringsstodet. For att stodet ska fa storre effekt pa hyres-
rattsbyggandet i Stockholms ldn behover antingen hogre hyresnivaer accepteras eller
subventionsnivan hojas.

Det ar framforallt hyresrattsbyggandet i Stockholms kommun som uppritthallit antalet
paborjade och fardigstillda hyresritter de senaste aren, figur 68. I Sundbyberg har ett
drygt hundratal hyresratter paborjats och fardigstillts de senaste aren medan hyres-
rattsbyggandet i Solna varit mycket lagt. En mojlig forklaring till att hyresrattsbyggan-
det trots allt uppnaétt storre volymer i Stockholms kommun &r att kommunen inte siljer
marken till marknadspris utan tillampar tomtratt vid upplatelse av mark till hyresratts-
projekt. Investeraren kan da “hyra” marken istillet for att kopa den, vilket ger battre
kalkylvillkor.

Byggande av Byggande av Byggande av hyresratter
hyresratter exkl. hyresratter exkl. exkl. specialbostader i
specialbostader i specialbostader i Solna Sundbyberg
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Figur 68. Kdlla: SCB och Evidens.
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Hyresratter i ovriga lanets kommuner

Ocksé i 6vriga lanets mer centralt beldgna kommuner, med relativt hoga markpriser,
har hyresrittsbyggandet genomgéende varit ldgre dn den efterfrdgade volymen, se figur
69. Endast i tre kommuner har hyresrattsbyggandet varit nagot hogre dn den berak-
nade efterfragan, namligen i Sigtuna, Upplands-Bro samt Upplands Visby, men avvi-
kelsen mellan byggande och efterfragan i antal bostdder ar relativt liten. Samtliga dessa
kommuner har lagre bostadsrattspriser dn de centrala delarna i lanet, varfor markpri-
serna sannolikt inte utgjort lika stort hinder for hyresrattsproduktionen. Vissa kommu-
ner kan ocksa ha tillampat tomtratt. Detta kan, eventuellt tillsammans med lokala
mark- och bostadspolitiska mal och strategier samt politisk styrning av offentligt dgda
bostadsforetag, bidragit till att byggandet varit hogt och i hogre grad reagerat mer posi-
tivt pa efterfragan an i andra kommuner.

Marknadsdjup efter omrade, uppltelseform
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Figur 69.

Resultat pa kommunniva - dganderétter (smahus)

Smahus i Stockholm, Solna och Sundbyberg

Aven for smahus har efterfrigan studerats sirskilt i de tre centrala kommunerna Stock-
holm, Solna och Sundbyberg. Efterfrdgan pa sméhus har till skillnad fran bostads- och
hyresratter endast skattats genom att betrakta de tre kommunerna som en enda mark-
nad eftersom nyproduktionen per kommun ar mycket liten.

Resultatet av berdkningarna visar att den kopkraftiga efterfragan pa smahus uppgar till
drygt 200 sméhus per ar i de tre kommunerna, se figur 70. Detta ar ungefar dubbelt sa
stor efterfrigan jamfort med vad som faktiskt har byggts, oavsett om byggandet mats
som ett genomsnitt for de senaste fem eller tva aren och oavsett om antalet paborjade
eller fardigstallda bostader analyseras.
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Efterfriagan pa nyproducerade dganderitter (sméahus) i Stockholm, Solna och Sund-

byberg
o Pabor-
. . .. . Pabor- .
Fardig- Fardig- . jat, ge-
" . Jat, ge- .
stillt, ge- stiillt, ge- . nomsnitt
. . nomsnitt
R nomsnitt nomsnitt N per ar
Efterfragan . . per ar
. per ar per ar
Geografi Berikningsmetod 2, per
R Senaste
ar Senaste
Senaste Senaste . fem
o . N tva aren,
tva aren, fem aren, aren,
2017-
2017-2018 2014-2018 2014-
2018
2018
Stockholm 90 88 42 72
Solna Kluster 0 4 61 29
Sundbyberg 24 22 1 15
Totalt 206 114 115 104 116

Figur 7o0.

En mgjlig forklaring till att byggandet 4r mer begréansat an efterfragan ar att hoga
markpriser och mal om en titare bebyggelse i de centrala delarna av lanet resulterat i
lag planberedskap for centralt smahusbyggande. Hushall som soker nya smahus far da
rikta sin efterfragan langre ut fran regioncentrum.

Studeras utvecklingen 6ver tid framgar att sméhusbyggandet tycks minska. Nyprodukt-
ionen av smahus var storre under aren 2010 till 2011 dn under senare ar, se figur 71.
Forutom kommunernas plan- och markpolitik, som i hog grad kan antas ha prioriterat
flerbostadshusbebyggelse, kan den laga byggtakten av smahus sedan dren 2010 till
2011, mojligen forklaras av att bolanetaket infordes 2010, vilket hojde kraven pa egen
kapitalinsats. Darefter har dessutom tva amorteringskrav successivt inforts, vilket i
praktiken ytterligare okar krav pa eget kapital vilket ytterligare bidrar till att begransa
efterfrigan. Hushall som efterfragar smahus tvingas soka nytt boende pd marknader
med lagre priser, lingre ut fran lanets centrala delar.
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Byggande av aganderatter i smahus i Stockholm, Solna och Sundbyberg
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Figur 71. Kdlla: SCB och Evidens.

Smahus i 6vriga lanets kommuner

I lanets 6vriga kommuner varierar efterfragan pa nybyggda smahus fran ett tiotal per ar
i de minsta kommunerna till runt 150 nya sméhus per ar i kommunerna runt Stock-
holms kommun som Nacka, Huddinge, Taby och Danderyd.

Marknadsdjup for aganderatter efter omrade och scenario
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Figur 72.

Smaéhus ar generellt sett mer heterogena an ldgenheter i flerbostadshus. Spridningen
kring genomsnittspriserna kan darfor vara stor. Det kan handla om skild arkitektur,
olika storlekar, tomtens beskaffenhet och mikrolagens attraktivitet, med mera. Det har
inte varit mojligt att berdkna efterfragan pa olika typer av smahus med helt vitt skilda
egenskaper. Daremot har efterfragans variation till foljd av storlek studerats. Berak-
ningarna visar att efterfragan ar kénslig for hur stora smahus som byggs. I den centrala
delen av lanet, med de hogsta smahuspriserna, stiger efterfragan i exempelvis Nacka till
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nastan 200 nya smahus om aret om storleken begrinsas till ca 100 kvadratmeter, jam-
fort med om de istillet skulle vara 120 kvadratmeter. For storre smahus pé 120
kvadratmeter faller efterfragan i Nacka till ca 130 nya sméhus per ar. Priskdnsligheten
ar saldes pataglig. Ocksé i Osteraker, Sollentuna, Norrtilje, Varmdo och Ekerd ligger
den efterfragade nyproduktionsvolymen, atminstone for de lite mindre sméhusen,
kring ca 100 nya smahus per ar eller nagot hogre.

For nadgra kommuner har antalet paborjade och fardigstiallda smahus varit betydligt
storre dn den beriiknade efterfrigan. Det giller sirskilt Osterdker, Haninge och Séder-
tilje. Avvikelsen kan mojligen forklaras av att SCB:s statistik 6ver antalet pdborjade och
fardigstillda sméahus inte skiljer ut fritidshusbebyggelse. I kommuner med betydande
tillgdng till skargardsmiljoer kan en del av det faktiska byggandet utgoras av fritidshus
och den totala nyproduktionen darfér vara hogre 4n den berdknade efterfragan.

Alternativa scenarier och kanslighetsanalyser

Trots att kalkylmodellen forsoker ta hansyn till s ménga relevanta faktorer som maj-
ligt som paverkar den kvantitativa bostadsefterfrdgan dr modellen, liksom alla mo-
deller, en férenkling av verkligheten. Modellresultaten kan bli annorlunda om det visar
sig att vasentliga faktorer utelimnats eller om nivan pa viktiga faktorer missbedomts.
Flera av de antaganden som gjorts ar dessutom osidkra och kan komma att dndras 6ver
tid. Ett sétt att illustrera modellens kénslighet for alternativa antaganden eller forand-
rade framtida villkor ar att utveckla alternativa scenarier som en slags kianslighetsana-
lyser. Alternativa antaganden har gjorts for forandrade finansieringsvillkor for hushal-
len i form av amorteringstaktens paverkan pa efterfraigan samt priskanslighet.

Forandrade finansieringsvillkor - forandrad amorteringstakt

Nir det giller dandrade finansieringsvillkor for hushéllen har amorteringsbetalningarna
varierats.

Finansinspektionen redovisar i sin arliga bolanerapport att den genomsnittliga amorte-
ringstakten for beviljade nya 1an 6kat med ca 0,3 procentenheter mellan aren 2015 och
2018 i hela landet, (Finansinspektionen 2019), till f6ljd av att amorteringskraven infor-
des. For hushall som behover hogre belaningsgrader har 6kningen varit storre. Hushall
med en beldningsgrad mellan 70 och 85 procent, vilka utgor en stor del av alla nya bo-
lanetagare, har 6kningen i genomsnittlig amorteringstakt varit ca 0,6 procentenheter
mellan 2014 och 2017, se figurerna 73 och 74. For 2018 redovisas inte motsvarande
data.

I berdkningarna antas att amorteringstakten i Stockholms lan antingen 6kar med 0,4
procent av lanets varde eller minskar i motsvarande utstrackning.
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Andel hushall férdelade efter belaningsgrad , nya lan, procent
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Figur 73. Andel hushdll efter belaningsgrad. Kdlla: Finansinspektionen
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Figur 74. Amorteringstakt vid olika beladningsgrader. Kdlla: Finansinspektionen

Utfallen visar att efterfragan i form av den berdknade efterfragan ar kansligt for forand-
ringar av amorteringstakten, figur 75. Om exempelvis ytterligare amorteringskrav in-
fors som innebéar att amorteringarna i genomsnitt 6kar med 0,4 procentenheter faller
efterfragan for bostadsréitter med mer dn 20 procent i lanets centrala delar och ca 16
procent i 6vriga lanet. Totalt visar berdkningarna att efterfragan skulle falla med 20
procent. For smahus har ingen beridkning genomforts for de tre centrala kommunerna
men i 6vriga lanet skulle efterfragan falla med ca 10 procent.
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Bostadsriitter Aganderiitter

Amortering -
Amortering + 0,4 Amortering + 0,4 Amortering - 0,4
0,4 procent-
Grund- procentenheter enheter Grundsce- procentenheter procentenheter
Geografi
scenario nario
Antal Procent Antal Procent Antal Procent Antal Procent
Sthlm, Solna
3 500 2703 -22% 4334 +25% 200
& Sundbyberg
. 1097 -1 -9% — 1525 -2 +27% —
Ovriga lanet 4 600 3845 -16% 5554 +21% 1200 — 1700
514 11% 434 +38%
1400 —
Totalt 8100 6 548 -20% 9 888 +22%
1900
Figur 75.

Omvint, skulle minskande amorteringstakt fa positiv paverkan pé efterfragan som en-
ligt berdakningarna skulle 6ka med drygt 20 procent for bostadsritter och upp emot det
dubbla for de minsta smahusen om ca 100 kvadratmeter. For smahus som i genomsnitt
finansieras med betydligt storre 1an i kronor eftersom de i genomsnitt ar storre dn bo-
stadsritter blir kassaflodeseffekten sdledes stor om amorteringarna skulle minska med
0,4 procentenheter. Sett till volym skulle den arliga efterfragan pa nya mindre sméhus
dock begrinsas till hogst ca 2 400 nya smahus arligen, en 6kning med ca 700 enheter
jamfort med nuvarande efterfragan.

Priskanslighet

Det ar uppenbart att efterfragan paverkas av prisforandringar. I kianslighetsanalysen
har effekter av ett prisfall eller en prisokning pa 10 procent analyserats:

e 10 procent lagre eller hogre bostadsritts- och smahuspriser

e 10 procent lagre eller hogre hyra

En simulering av lagre priser visar att priskansligheten ar storst pa hyresrattsmark-
naden, se figur 76. Om hyrorna skulle vara 10 procent ligre innebar det att efterfragan
for nya hyresratter 6kar med 22 procent. Effekten ar négot storre i Stockholm, Solna
och Sundbyberg an i 6vriga lanet. Om hyrorna istallet skulle vara 10 procent hogre
minskar efterfrdgan med ca 17 procent.

Resultatet visar att hyresmarknaden ar kanslig for vilka hyresnivaer som anvands i be-
rakningen av efterfragan. Forklaringen ligger till stor del i inkomstférdelningen bland
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framforallt ensamstdende hushéll. Antalet ensamstaende hushall, som &r 6verrepresen-
terade i hyresratt, med hoga inkomster ar relativt litet och antalet faller snabbt av efter
disponibla arsinkomster pa ca 200 000 kr. Kombinationen av hog priskanslighet och
avsaknad av heltickande statistik 6ver faktiska hyresnivaer i nya projekt gor berak-
ningen av efterfrdgan mer osiker dn berdkningen for 6vriga upplatelseformer.

Bostadsriitter Hyresriitter
Pris + 10% Pris - 10% Hyra + 10% Hyra -10%
Grund- Grund-
Geografi . .
scenario scenario
Antal Procent Antal Procent Antal Procent Antal Procent
Sthlm, Solna
3500 3034 -12% 3954 +14% 2100 1752 -19% 2580 +23%
& Sundbyberg
Ovriga lanet 4 600 3976 -14% 5372 +17% 3200 2 667 -17% 3 863 +21%
Totalt 8 100 7 010 -13% 9 326 +15% 5300 4 419 -17% 6 443 +22%
Figur 76.

Hyresnivaer kan paverkas exogent genom olika typer av subventioner, som exempelvis
investeringsstodet. Prisbildningen pa bostadsratts- och dganderattsmarknaden paver-
kas dock framst av att variabler pa efterfragesidan dndras, exempelvis inkomster och
rantenivaer. En prissimulering med berdkningsmodellen forutsitter darfor att prisfor-
andringen inte beror pa forandringar i exempelvis inkomster eller rantor utan beror pa
andra faktorer, exempelvis ett plotsligt snabbt ”"6verutbud” exempelvis till f6ljd av en
mycket hog byggtakt. Prisfall till f6]jd av minskad efterfragan exempelvis beroende pa
nya amorteringskrav, innebar av naturliga skil inte att efterfragan 6kar. Hoégre amorte-
ringskrav minskar efterfragan fran hushéll som far alltfor hoga boendeutgifter, vilket i
sin tur innebar att bostadspriserna faller. Ett sidant fall i priserna gynnar istillet vilbe-
stillda hushall som inte ar kreditbegransade, de kan da 6ka sin bostadskonsumtion.

Om priserna pa bostadsratter, allt annat lika, stiger med 10 procent minskar efterfra-
gan i hela linet med i genomsnitt 13 procent. Om priserna faller med 10 procent 6kar

efterfrigan med 15 procent. Detta forutsitter dock, som papekats, att fallet beror pa ut-
budsforandringar.
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Aganderiitter

Pris + 10% Pris - 10%
Geografi Grundscenario

Antal Procent Antal Procent
Sthlm, Solna

200

& Sundbyberg
Ovriga lanet 1200 — 1700 1109 — 1594 -8% — -6% 1434 -2302 +20% — +35%
Totalt 1400 — 1900
Figur 77.

Prisforandringar pd smahusmarknaden féar liknande effekter som for bostadsritter, se
figur 77. Ett prisfall pa 10 procent till f6ljd av exempelvis ett utbudsoverskott skulle in-
nebira att efterfragan pa smahus 6kar med mellan 20 och 30 procent beroende pa sma-
husens storlek. En prisokning pa 10 procent minskar allt annat lika efterfragan med
mellan sex och atta procent.

Sammantaget visar kénslighetsanalyserna att berdkningarna ar kénsliga for vilka anta-
ganden och alternativa scenarier som gors vid berakningen av efterfragan.

Osakerheter och felkallor

Som framgétt av beskrivningen innehéller en skattning av efterfragan pa bostéader fel-
kallor och forenklingar enligt redovisad metodik. Det finns relativt god tillgang till data
som beskriver priser och hyror i nyproduktionen samt inkomstdata for hushall, 4ven
om denna redovisas med efterslapning. Dessutom kan man med hjalp av flyttstudier
baserade pa data fran folkbokforingen identifiera relevanta rekryteringsomraden och
flyttfrekvenser for nyproduktionen i olika lagen och med olika upplatelseformer.

Det rader daremot storre osakerhet om vilka bostadsstorlekar olika typer av hushéll
viljer eftersom sekretessregler kopplade till data om folkbokforing och ldgenhetsregis-
ter hindrar mer detaljerade analyser. Har kravs antaganden om genomsnittliga bo-
stadsstorlekar.

Vidare saknas bra data om hushéllens finansiella tillgdngar pa lokal och regional niva.
Storleken pa hushéllens finansiella formogenheter som anvands vid bostadsforvarv har
fatt skattas med hjilp av genomsnittsdata for belaningsgrader for nya bolan. Det ar
dock uppenbart att dessa tillgdngar ar ojamnt fordelade mellan olika typer av hushall
vilket ar en uppenbar felkilla i berakningarna. Det ar oklart vilka skillnader som galler
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for ensamboende och sammanboende, for olika inkomstgrupper och for yngre respek-
tive dldre hushall.

Den kanske storsta osdkerheten giller boendepreferenser i form av andelen hushall
med flyttplaner som foredrar respektive upplatelseform samt som foredrar nyprodukt-
ion fore successionsbostader. I berdkningarna har data fran en enkiatundersokning till
ca 2 000 hushall i Stockholms ldn anvints. Denna ger nadgorlunda statistiskt tillforlit-
liga resultat pa aggregerad niva men for att felmarginalerna ska vara sma pa kommun-
niva kravs mer omfattande datainsamling for respektive kommun for att berakningar-
nas precision ska vara storre. Det kriavs dessutom kontinuerlig insamling av denna typ
av data eftersom det ar troligt att preferenser forandras 6ver tid och med konjunkturen.

Slutligen ar redovisade berdkningar statiska medan verkligheten innehéller betydande
inslag av dynamik. Andrade forutsittningar i form av konjunkturférandringar och #nd-
rade institutionella villkor paverkar sannolikt hushallens beteenden, vilket inte fingas i
en i huvudsak statisk analys.
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Appendix

Andel hushall som inte berdknas kunna efterfraga nyproducerade bostdder redovisas
per kommun i figurerna 78 till 80. Genomgaende redovisar sammanboende hushall
storre mojligheter att efterfraga nyproduktion 4n ensamboende. I genomsnitt berdknas
71 procent av det totala antalet hushall sakna maéjligheter att efterfraga nybyggda bo-
stadsritter i Stockholms ldn, 60 procent nya hyresrétter och 88 procent nybyggda sma-
hus.

Andel hushall per Andel hushall per Andel hushall per
hushallstyp, som inte hushallstyp, som inte hushallstyp, som inte
har rad att efterfraga har rad att efterfraga har rad att efterfraga

nyproducerad nyproducerad hyresratt nyproducerad
bostadsratt . aganderatt (smahus)
Nynashamn N Sédertélie
Botkyrka S6d IJ Stockholm
Sodertélie s ‘;berga’e Nynéshamn
Sundbyberg v I“" Yyoerg Botkyrka |e——
Solna pplands Vasby [——— Haninge
Haninge Stocﬁhelm JE—— Upplands Vasby
Huddinge Jarfilla [— Norrtilie
Upplands Vasby Stockholms lin Upplands-Bro e—
Norrtzlje [r—— Huddinge Jarfilla |——
Ekero | — Upplands-Bro Sigtuna [————
Sigtuna Solna Huddinge
Salem |— Salem Sundbyberg
Varmdo [re——— Liding6 Salem |——
Upplands-Bro [—— _Nykvarn Solna |———
Jarfalla Osteraker Stockholms lan
Tyres |r—————— Haninge Tyrest [r———————
Stockholms I4n  [——— Vallentuna VArmds [——
Osteraker |———— Sigtuna  [E—— Osteraker |——
Stockholm | —— Nacka [e===—————__ Vallentuna
Nacka [E———— Nyndshamn [ss——— Sollentuna  |—
Vallentuna  |e— Varmds Eker |m——
Lidings [— Sollentuna Nacka |——
Vaxholm |—— Ekero Vaxholm
Sollentuna [ —— Vaxholm Taby [eE————
Taby Taby Lidings [r—————————
Nykvarn Tyreso Nykvarn [re———
Danderyd Danderyd Danderyd
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 20%40% 60% 80%100% 0% 20% 40% 60% 80% 100%
mTotalt mSammanboende ®Ensam mTotalt ®Sammanboende ®Ensam ETotalt mSammanboende ®Ensam
Figur 78. Figur 79. Figur 8o.
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