Bostadsbyggande
— demografi eller ekonomi?

Om befolkningstillvaxtens betydelse for bostadsbyggandets utveckling

STOCKHOLM, NOVEMBER 2024

bOFRAMJANDET evidens:



Innehall

Sammanfattning

1. Inledning

2. Vad sager SCB:s nya befolkningsprognos?

3. Historisk samvariation mellan bostadsbyggande och befolkningstillvaxt
4. Vad driver bostadsbyggandet?

5. Berakning av koépkraftig bostadsefterfragan och institutionella villkor

6. Befolkningstillvaxt i olika delar av Sverige

12

18

28

38



BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

Sammanfatining

SCB har reviderat ner befolkningstillvixten i Sverige.
Nedrevideringen har initierat en debatt om hur manga nya
bostider som behovs. Vissa bedomare menar att det sa
kallade bostadsbehovet blir mycket begriansat om SCB:s

prognos blir verklighet.

Denna rapport analyserar sambandet
mellan befolkningstillvéxt och
bostadsbyggande i Sverige. Syftet

ar att forsta i vilken utstrackning
befolkningstillvaxten kan foérklara
bostadsbyggandets utveckling

och vilka faktorer vid sidan av
demografiska férandringar som paverkar
bostadsbyggandets volymer ver tid.
Med sadan kunskap kan scenarier for
bostadsbyggandets utveckling de
ndrmaste aren bli mer rattvisande.

Langsammare
befolkningstillvaxt

2024 har Sverige ca 10,6 miljoner invanare.
SCB:s nya prognos innebar att den tidigare
prognosen om cirka 11,4 miljoner invanare
ar 2040 justerats ner till drygt 11 miljoner.
Fran att tidigare ha prognosticerat att
befolkningen ékar med nérmare 50 000
nya invanare per ar fram till ar 2030,
innebar den nya prognosen en ékning om
ca 25 000 per ar. Huvudforklaringen &r

att barnafédandet trendméssigt minskat
och att SCB beddmer att migrationsnettot
blir lagre an tidigare. Det finns flera olika
forklaringar till minskat barnafédande, men
att kvinnor i allt hégre grad skjuter upp
fodseln av sitt forsta barn och darmed far
farre barn an tidigare, att utrikes fddda
kvinnors barnafédande har nédrmat sig
inrikes fédda kvinnors fertilitetstal samt

en svag ekonomisk utveckling de senaste
aren, dr nagra av de mer vésentliga.
Dessutom antar SCB att utvandringen

Okar snabbare &n invandringen, sarskilt de
narmaste aren.

| debatten finns exempel pa bedémningar
som innebar att bostadsbyggnadsbehovet
arligen faller till ca 12 000 nya bostader
till féljd av den lagre tillvaxttakten, med
utgangspunkt i att det i genomsnitt

bor drygt 2 personer per hushall.

Andra bedémare har menat att

det finns en bostadsskuld till fljd

av att bostadsbyggandet slapat

efter befolkningsékningen och att
bostadsbehoven darfér ar hogre,

fran 20 000 till 30 000 nya bostader.

Diskussion och slutsatser om
bostadsbyggandets omfattning de
narmaste aren tar bland annat stéd i hur
bostadsbyggande och befolkningstillvaxt
historiskt har samvarierat. Korrelationen &r
olika stark beroende pa vilken tidsperiod
som studeras och med vilka olika
tidsférdréjningar befolkningstillvaxt kan
antas paverka byggandet. Det gar att visa
att det finns en pataglig korrelation mellan
befolkningstillvéxt och bostadsbyggande:
nar befolkningstillvéxten varit hog under
nagra ar tycks ocksa bostadsbyggandet
Oka nagra ar senare. Att tillvaxttakten i
befolkningen darfor allmént antas vara

en viktig faktor for bostadsbyggandets
omfattning &r vid en férsta anblick inte
férvanande.

Men korrelationer kan uppsta utan att det
finns starka kausala samband. Fragan ar
om befolkningsprognoser &r en sarskilt
god prognosvariabel f6r hur manga

nya bostdder som kommer att byggas

de nérmaste aren? En enkel jamforelse
med vara nordiska grannlander visar
exempelvis att bostadsbyggandet i
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Sverige under langa perioder varit lagt,
matt som byggande per capita, trots att
befolkningstillvaxten varit starkare i Sverige
an i andra nordiska lander. Det betyder

att bostadsbyggandet paverkas av andra
faktorer som kan vara mer eller mindre
korrelerade med befolkningstillvéxten,
exempelvis den ekonomiska utvecklingen
och skillnader i institutionella villkor pa
bostadsmarknaden.

Ekonomiska drivkrafter
och institutionella villkor
avgorande

For att analysera vilka faktorer, utéver
befolkningstillvéxt, som kan forklara
variationen i bostadsbyggandet i Sverige
har en statistisk analys genomférts

som mojliggor analys av olika faktorers
samtidiga paverkan pa bostadsbyggandet.
Givet att sddana signifikanta samband kan
pavisas, kan analysen ocksa ligga till grund
for prognoser om hur bostadsbyggandet
kan komma att utvecklas framover.

Genomforda statistiska analyser visar

att det framfér allt &r makrovillkor och
konjunkturutvecklingen som férklarar
bostadsbyggandets arliga variationer

i Sverige. Nar ekonomin utvecklas

starkt stiger bade bostadspriser och
byggkostnader samtidigt. Under

perioder dar priserna dkar snabbare an
kostnaderna fér bostadsbyggande, dkar
ocksa byggandet. Men det finns ocksa
institutionella faktorer som bidrar till att
forklara variationen i bostadsbyggandet.
Skarpningen av kreditrestriktionerna
innebar exempelvis att efterfrdgan och
priserna ddmpades, vilket drog ner
bostadsbyggandet. P4 motsvarande satt
minskade byggandet som en f6ljd av
skattereformen som gav hégre bygg- och
boendekostnader i bérjan av 1990-talet och
avvecklingen av bostadssubventioner 2006.

| analysarbetet har en lang rad matt pa
befolkningstillvéxt testats. Det galler
bade total befolkningstillvaxt, antal
fédda, utrikes flyttnetto och tillvaxten i
befolkning i olika alderskohorter. | analyser
av sambanden pa lang sikt, sedan 1970-
och 1980-talen, &r det maijligt att visa
att férandringen av antalet unga vuxna

i 20 till 24-arsaldern har en statistiskt
signifikant effekt pa bostadsbyggandet,
tillsammans med ekonomiska och
institutionella faktorer. En rimlig tolkning

ar att unga vuxna paverkat efterfragan pa
nyproduktion nar de successivt etablerat
sig pa bostadsmarknaden. Men effekten
begrénsas till att férklara mellan 15 och 20
procent av variationen i bostadsbyggandet.
De ekonomiska faktorerna férklarar mer

an 80 procent av variationen i byggandet.
De senaste decennierna forklarar den
ekonomiska utvecklingen i princip all
variation i bostadsbyggandet 6ver tid

och de yngre aldersklassernas betydelse
forsvinner. Kanske har stigande priser,
vaxande kéer pa hyresmarknaden i
kombination med svarigheter att finansiera
en ny bostad, bidragit till att de ungas
betydelse for att forklara skillnader i
byggandet minskat.

Analyserna visar vidare att det ar tre
centrala ekonomiska faktorer, fdrutom
férandringen av byggkostnader, som
bidrar till prisutvecklingen och som déarfor
paverkar bostadsbyggandet omfattning
over tid. Det galler hushallens total

reala inkomstutveckling, réntenivan

och hushallens finansiella sparande.
Réntenivans férandringar beror bade pa
globala ekonomiska villkor och pa svensk
penningpolitik. Hushallens sparande
paverkas av hur varldsekonomin och
varldens borser utvecklas. Den totala reala
inkomstutvecklingen beror i sin tur bade pa
den ekonomiska utvecklingen och pa hur
manga nya sysselsatta som tillkommer.

Analysen visar att det ar troligt att

den demografiska och ekonomiska
utvecklingen samvarierar. Nar ekonomin
vaxer eller krymper och fler eller farre
blir sysselsatta med hogre eller fallande
inkomster, kan bade inrikes- och utrikes
flyttnetton paverkas. Samtidigt kan kad
framtidstro vid stark ekonomisk tillvaxt
och det omvanda vid recession och
kriser, paverka barnafédandet. Pa s3 satt
finns en samvariation mellan ekonomiska
och demografiska faktorer, &ven om
demografin samtidigt paverkas av andra
trender och férandringar i omvarlden.

Slutsatsen &r att féréndringar i
befolkningstillvéxten inte &r en bra
prognosvariabel for bostadsbyggandet
utveckling de nérmaste aren. De senaste
20 aren har de ekonomiska faktorerna
forklarat i princip all féréndring av
bostadsbyggandet dver tid, vilket gor det
rimligt att tro att ekonomin ocksa kommer
att diktera byggandets utveckling framat.
Prognoser baserade pa den statistiska
analysmodellen och antaganden om



de drivande variablerna, indikerar att
bostadsbyggandet 6kar ndrmaste aren,
om an relativt langsamt. Med nuvarande
konjunkturscenario (6kande BNP-tillvaxt,
positiv reallédneutveckling och lagre
rantenivaer) kan bostadsbyggandet 6ka
till uppemot ca 40 000 nya bostader ar
2027. Det ar betydligt hogre tal an vad
som ibland har lyfts fram i debatten. Den
avgorande fragan &r om sysselsattning,
inkomster och rantor ger en tillvaxt i
hushallens betalningsvilja som &verstiger
utvecklingen av byggkostnaderna.

For att fordjupa forstaelsen av resultaten
har berdkningar av hushallens kdpkraftiga
bostadsefterfragan gjorts pa en regional
marknad, Stockholms I&n. Med hjilp

av data over hushallens inkomster

och boendeutgifter férenade med

att kopa en nybyggd bostad, har det

sa kallade marknadsdjupet berdknats
under en tidsperiod och jamférts med

det faktiska bostadsbyggandet under
samma period. Jdmforelserna visar att
antalet hushall med tillrdckliga inkomster
tillsammans med antaganden om vilka
boendeutgiftsandelar hushallen accepterar,
samt deras rorlighet (arlig flyttfrekvens)
och preferenser (nyproduktion kontra
succession), sammantaget éterskapar ett
marknadsdjup som ar rimligt val i linje med
bostadsbyggandet. Berdkningen indikerar,
precis som den statistiska analysen, att det
ar antalet hushall med tillrécklig kopkraft
som &r avgorande for efterfragan pa
nyproduktion tillsammans med hushallens
rorlighet. Inte antalet hushall i sig.

Bade antalet hushall med tillrécklig képkraft
och rérligheten paverkas av institutionella
villkor. | berdkningen av marknadsdjupet
paverkas resultatet bland annat av
faktorer som driver upp boendeutgiften,
exempelvis amorteringskrav. Det var

farre hushall som kunde upprétthalla

sin bostadsefterfragan nar bolanetaket
inférdes och nar amorteringskraven

héjde boendeutgifterna. Det stora fallet

i bostadsbyggandet de senaste aren
beror dock pa den svaga ekonomiska
utvecklingen nér realinkomster fallit

och réntenivan stigit samtidigt som
byggkostnaden 6kat snabbt. Men om
olika atgarder som kompenserar hushallen
for kreditrestriktionernas effekter
genomfdrs, kan efterfragan paverkas
positivt, vilket blir sarskilt viktigt for att
kunna uppratthalla bostadsbyggandet
efter det kraftiga fallet. Olika modeller som
bostadsutvecklare prévat for hyrkép eller
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deldgarskap ar exempel pa dtgéarder som
ger fler hushall majlighet att efterfraga
nyproduktion, sarskilt hushall med relativt
god betalningsférmaga men litet

eget sparkapital.

Bostadsbyggande aven med
lag befolkningstillvaxt

Aven med en begransad total tillvaxttakt

i befolkningen i landet som helhet finns
drivkrafter som innebér att efterfragan pa
nyproduktion kan vara pataglig i vissa delar
av landet. Analys av inrikes flyttstrommar

de senaste 20 aren visar att ca 180 000
personer har flyttat fran olika delar av landet
till de stora tillvéxtregionerna. Forklaringen
ar att de stora regionala marknaderna

har lokaliseringsférdelar for olika typer av
tjanstenaringar och darfér redovisat en
starkare sysselsattningstillvéxt dn andra delar
av landet. Denna utveckling resulterar i 6kad
efterfragan och darmed stdrre nyproduktion
i tillvaxtregioner medan den befintliga
bostadsstocken nyttjas allt mindre effektivt i
andra delar av landet.
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1. Inledning

SCB har reviderat ner befolkningstillvaxten
i Sverige. Nedrevideringen har initierat
en debatt om hur manga nya bostéader
som behdvs. Vissa beddmare menar

att det sa kallade bostadsbehovet blir
mycket begransat om SCB:s prognos

blir verklighet, samtidigt som det &ar
uppenbart att det finns fler faktorer som
paverkar bostadsbyggandets omfattning.
Det ar exempelvis rimligt att anta att
hushallens ekonomi, prisbildningen pa
bostadsmarknaden och olika typer av
institutionella regelverk ocksa

paverkar byggandet.

Denna rapport analyserar sambandet
mellan befolkningstillvéxt och
bostadsbyggande i Sverige. Syftet

ar att forsta i vilken utstrackning
befolkningstillvaxten kan férklara
bostadsbyggandets utveckling éver

tid och vilka faktorer vid sidan av
demografiska férandringar som paverkar
bostadsbyggandets volymer. Rapporten
har skrivits av Evidens pa uppdrag av
Bofrémjandet. Motivet till rapporten ar
att ge beslutsfattare och andra aktorer

i samhallsbyggnadsprocessen en
bredare och mer nyanserad bild av hur
bostadsbyggandet kan forvantas
utvecklas de ndrmaste aren.

Kapitel 2, Vad séger SCB:s nya
befolkningsprognos? Rapporten inleds
med en beskrivning av SCB:s nya
befolkningsprognos och vilka antaganden
om framtiden som har &ndrats och lett till
nedjusteringen i befolkningstillvéxten. Det
handlar bade om antalet fédda barn och
om migrationens omfattning.

| kapitel 3, Historisk samvariation mellan
bostadsbyggande och befolkningstillvaxt,
diskuteras hur bostadsbyggandet
utvecklats i Sverige under de senaste
decennierna och hur utvecklingen
samvarierat med befolkningstillvaxten.
Dessutom gors jamforelser med de andra
nordiska landernas bostadsbyggande.
Flera av vara grannar redovisar ett
byggande per capita som varit hogre

an Sveriges, trots lagre tillvaxttakt i
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befolkning. Att olika tillvéxtvillkor och
institutionella férutsattningar kan
paverka bostadsbyggandets omfattning
i hégre grad &n befolkningstillvaxt blir
dérmed uppenbart.

Kapitel 4, Vad driver bostadsbyggandet?
utgdr rapportens kérna och analyserar vilka
faktorer som paverkat bostadsbyggandet
Sver tid. Rapporten bygger pa en statistisk
analys som identifierar byggandets

olika drivkrafter och dessutom beskriver
de olika drivkrafternas olika betydelse

fér byggandets omfattning. Den
grundldggande fragan &r vilken roll
befolkningstillvaxten spelar i relation

till andra centrala faktorer som den
ekonomiska utvecklingen och hushallens
kopkraft. Med den statistiska analysen
som grund utvecklas ocksa scenarier

fér bostadsbyggandets utveckling de
narmaste aren. Kommer byggandet
begrénsas kraftigt till f5ljd av den
langsammare befolkningstillvéxten

eller inte?

Kapitel 5, Berékning av kopkraftig
bostadsefterfragan och institutionella
villkor, &r en férdjupning av féregdende
kapitel och diskuterar mer detaljerat
hur det ar mojligt att berdkna
bostadsefterfragan pa en regional

eller lokal marknad. Med hjélp av
sadana berékningsmetoder &r det
ocksa mojligt att férsta vilka faktorer
som bidrar till att bostadsbyggandet
antingen okar eller minskar snabbt. |
detta kapitel diskuteras ocksa nagra

av de institutionella férutséttningarna
som paverkar byggtakten. Bland annat
diskuteras potentialer f6r hur nya
finansieringsformer kan kombineras med
olika upplatelseformer.

| det sjatte och avslutande kapitlet,
Befolkningstillvaxt i olika delar av Sverige,
kommenteras det faktum att dven med

en |lag befolkningstillvaxt i landet som
helhet, innebér inrikes omflyttningar att
bostadsefterfragan kan komma att 6ka och
skapa behov av nyproduktion i de regioner
som fortsatt véxer.
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2. Vad séiger SCB:s nya
befolkningsprognos?

I SCB:s senaste befolkningsprognos har den arliga folkokning-
en framover skrivits ned till 25 ooo, vilket har utlost reaktioner
pa manga hall. Det finns uttalanden om att det arliga bostads-
byggandet skulle motsvara cirka 12 ooo bostider. Sadana utta-
landen bygger pa en enkel tanke pa att tva tillkommande inva-
nare i prognosen skulle motsvara en ny bostad. Men vad ligger
bakom de nya ligre siffrorna och vad siger det egentligen om
mojligheterna att bygga bostiader framover?

Halverad tillvaxttakt i
befolkningen till 2040

| april 2024 presenterade SCB sin nya
befolkningsframskrivning fram till ar 2070,
med férhallandevis dramatiska férandringar
j@mfoért med den forra prognosen

frdn 2023. Detta skakade om manga
beddémningar om framtiden rejalt, inte
minst i kommunerna.

Den nya prognosen innebér en rejal
nedskrivning av folkdkningen framéver.

Fran att tidigare ha prognosticerat att
befolkningen 6kar med nérmare 50 000

nya invanare per ar fram till ar 2030, har
prognosen skruvats ner till en 6kning om

ca 25 000 per ar. Totalt betyder det att vi i
Sverige ar 2040 skulle bli cirka 350 000 farre
an vad SCB tidigare trott. Glappet mellan
prognosen fran 2023 (bla linje) och 2024 ars
prognos (morkgratt) illustreras i figur 1.

SCB:s befolkningsprognos 2023 och 2024
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Mot bakgrund av den nedskruvade
tillvéxttakten har flera bedémare, bland
annat bankekonomer, kommunforetradare
och skribenter, dragit slutsatsen att den
nya prognosen leder till ett kraftigt minskat
"bostadsbehov”. De menar att dessa nya
demografiska forutsattningar kommer

att sl kraftigt mot nyproduktionen av
bostdder de kommande aren.

Sa sent som i september 2023
beréknade Boverket ett demografiskt
betingat bostadsbehov pa 67 300

nya bostader arligen fram till ar 2030,

en uppskrivning jdmfort med verkets
prognos ett ar tidigare (2022). Efter att
den nya befolkningsprognosen fran SCB
presenterades i ar har siffran 12 000 forts
fram i debatten’. Detta svarar mot den
nya prognosens befolkningsékning pa
25 000 fler invanare som vi beraknas bl
arligen, dividerat med 2,1 — i genomsnitt
bor det 2,1 personer per hushall i Sverige.
Andra bedémningar landar hégre, det
skulle behdvas omkring 25 000 bostader
per ar for att inte underskottet ska 6ka.2
Genomgéende innebér uppskattningarna
stora nedskrivningar motiverade av de nya
befolkningsprognoserna fran SCB. Pa manga
hall har slutsatsen varit att den niva som
bostadsbyggandet nu ligger pa efter de
senaste arens kraftiga fall, &r vad vi har att
vanta oss den kommande tioarsperioden.
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Befolkningen i Sverige kan bara véxa
genom ett positivt fédelsenetto, dvs. att
det féds fler an det dér, eller genom ett
positivt utrikes flyttnetto, dvs. att det flyttar
fler mé&nniskor till Sverige an hérifran. Det
visar sig att férandrade bedémningar

av bada dessa netton ligger bakom den
nya lagre folkékningen i SCB:s prognos.
Skillnaden mellan 2023 och 2024 ars
prognos forklaras av att:

1. Antalet fédda antas vara ungefar
12 000 farre per ar i 2024 ars prognos
jamfoért med 2023.

2. Utvandringen under de kommande tio
aren foérvéntas vara hégre an tidigare
beréknat och under perioden 2030-
2040 forvantas invandringen vara
lagre. Totalt innebar detta en minskad
befolkningstillvéxt pa ungefér 120 000
personer under de kommande 15 aren.

! Bostadspolitik.se
2 Swedbank,
Makroanalys 25 juni 2024
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Figur 2.

K&lla: SCB

Farre barn innebar
mindre hushall, men inte
nédvandigtvis farre hushall

Invanarantalet i Sverige kommer alltsa

inte 6ka i lika hog takt som tidigare
prognostiserats, dér minskat barnafédande
ar den enskilt viktigaste forklaringen.
Efterfragan pa bostédder kommer dock inte
fran individer utan fran hushall, antingen
ensam- eller sammanboende sadana, med
eller utan barn. Att antalet fodda barn
minskar behdver saledes inte innebéra att
antalet hushall minskar, i synnerhet inte

pa kortare sikt.

Utvecklingen mot lagre fruktsamhetstal &r
en trend som kan observeras i stora delar

av varlden i takt med okat valstand och
forbéattrad sjukvard. | vastvarlden inklusive
Sverige har denna utveckling pagatt under
en langre tid. Dessa langsiktiga férandringar
har forstas varit kdnda sedan lange och kan
inte forklara férandringen i SCB:s prognoser.
De stora skillnaderna som observerats i
Sverige under senare ar kan i stallet hanforas
till att den summerade fruktsamheten for
utrikes fédda kvinnor snabbare an véntat har
fallit till samma nivaer som fér kvinnor fédda
i Sverige, se figur 2.

Generellt forklaras det minskade
barnafodandet med att allt fler vantar
langre med att foda sitt forsta barn. | och
med att fler kvinnor far det forsta barnet
senare i livet forskjuts dven fodandet av
syskonen och effekten i andra dnden blir
att farre hushall innehaller tre barn eller fler.
Detta &r nagot som ger stor effekt i 2024
ars befolkningsprognos men det innebér
inte att hushallen de narmsta aren blir farre
an vantat — de blir bara lite mindre.

Aven om den senaste siffran fér summerad
fruktsamhet otvivelaktigt ar den lagsta
som uppmatts, visar figur 2 inte upp en
kontinuerligt sjunkande fruktsamhet, styrd
av den langsiktiga trenden mot lagre
barnafédande. | stéllet har den summerade
fruktsamheten rért sig bade uppat och
nedat med tydliga dalar och toppar.

Vad ar det som ligger bakom denna
variation och vad kan den sdga om
utvecklingen framéver?

Summerad fruktsamhet 1970-2023
Prognos 2024-2040
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Tidigare nedgangar

i barnafodandet har
koppling till ekonomin och
familjepolitiken

Fran slutet av 1960-talet till mitten

av 1980-talet skedde en nedgang i
barnafédandet. Det berodde till stor del pa
att allt fler kvinnor bérjade l6nearbeta men
dven pa battre och sakrare preventivmedel.
Minskningen vandes till uppgang aren
fram till 1990, vilket kan forklaras av en
stark konjunktur men aven av féréndringar

i familjepolitiken. Den mest bidragande
politiska férandringen var inférandet

av den s kallade snabbhetspremien i
foraldraférsakringen. Det medférde att
manga valde att fa sina barn tatare an
tidigare. Ar 1990 var det summerade
fruktsamhetstalet for kvinnor i Sverige 2,13
barn per kvinna — det hégsta sedan 60-talet.

1990-talet: Ekonomisk kris
ledde till nedgéng

Under 1990-talet skedde aterigen en
nedgang i barnafédandet. Den ekonomiska
krisen i bérjan av decenniet medférde
att speciellt yngre personer fick svarare
att etablera sig pa arbetsmarknaden. Allt
fler gick vidare till hégre studier och skét
barnafédandet pa framtiden. Aldern vid
forsta barnets fédelse 6kade eftersom
manga vantade med att fa barn till

efter studierna. | slutet av 90-talet hade
fruktsamheten sjunkit till 1,50 barn per
kvinna (1,44 tor kvinnor fédda i Sverige).
Under bérjan av 2000-talet 6kade sedan
fruktsamheten varje ar fram till 2010

da fruktsamhetstalet var 1,95 barn per
kvinna. Dérefter har barnafédandet ater
gatt tillbaka, fér att ar 2023 na under den
tidigare bottennoteringen fran 1999.
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Utrikes foddas barnafddande

Utrikes fédda kvinnor har totalt sett

haft ett hogre barnafédande an inrikes
fédda kvinnor. Det beror i viss man pa att
fruktsamheten ofta &r hégre den forsta
tiden i Sverige efter invandring. En hégre
fruktsamhet de forsta aren beror pa att det
ar vanligt att flytta till Sverige for att bilda
familj eller att barnafédande har skjutits
upp for att man har varit pa flykt.

Nyligen invandrade personer bidrar darfor
till viss del till att hoja fruktsamhetstalet
for utrikes fodda, vilket kan skénjas

under aren runt 2015, dar fruktsamheten
for utrikes fédda kvinnor inte foljt

med utvecklingen nedat som préglar
fruktsamheten hos inrikes fédda.

Pa det stora hela féljer emellertid
fruktsamheten hos utrikes fodda

samma monster som for svenskfédda
kvinnor. Barnafédandet péverkas alltsa

i stor utstrackning vad som hander i

Sverige — som en f6ljd av konjunkturen

och omvarldsférandringarna. Om en
"pandemieffekt” kan anas som ett hack
uppat i kurvan 2021, ser fallet darefter
desto brantare ut under senare ars krig

och inflation. Enligt prognoserna férvantas
emellertid barnafddandet vanda uppat igen
de narmsta aren i takt med den ekonomiska
tillvaxten. Hur snabb vandningen blir

far antas styras av hur snabbt ekonomin

och framtidstron dkar — samt eventuella
justeringar i familjepolitiken.
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3. Historisk samvariation mellan
bostadsbyggande och befolkningstillvaxt

Som foregaende kapitel visar finns anledning att ifragasitta

de braskande rubriker som foljt pa SCB:s uppdaterade
befolkningsprognoser och hur den tydligt nedskrivna
folkokningen tas till intikt for ett fortsatt nedpressat
bostadsbyggande under manga ar framover.

Nar de féréndrade prognoserna
analyseras i sina delar visar det sig att
den enskilt storsta férklaringen till den
lagre folkékningen beror pa ett minskat,

i synnerhet senarelagt, barnafédande
med farre familjer med tre barn eller fler
som féljd. Detta innebar inte omedelbart
att de som efterfragar bostader — dvs
hushallen - blir farre. Detta kapitel narmar
sig fragestéllningen fran andra hallet

med utgangspunkt i bostadsbyggandets
utveckling genom aren. Verkar
férandringarna i bostadsbyggandet fran
en period till en annan samvariera med
férandringar i demografin? Att byggandet
foljer konjunkturcyklerna upp och ner

ar allméant ként men i vilken man sétter
demografin nivan och den langsiktiga
riktningen? Om befolkningens storlek och
tillvaxt ar den utslagsgivande faktorn for
nivan pa bostadsbyggandet, kan detta
bekraftas i jamforelser med vara

nordiska grannlander?

Bostadsbyggandet i
Sverige historiskt

Bostadsbyggandet i Sverige, métt som
fardigstéllda bostader, uppvisar dramatiska
svangningar i ett langre tidsperspektiv.
Fran en botten under krigsaret 1941 da
endast 17 000 nya bostader fardigstélldes,
repade sig bostadsbyggandet snabbt och
fran och med 1950-talets inledning 6kade
volymerna stadigt under 20 ar for att na
rekordnivaer under miljonprogramsaren
1965-1975. Mittenaret 1970 fardigstélldes
nédra nog 110 000 nya bostader, en siffra
som inte uppnatts vare sig innan eller
efter. Faktum &r att bostadsbyggandet
sjonk snabbt under forsta halvan av
1970-talet samtidigt med oljekrisen, vilken
foljdes av en internationell lagkonjunktur.
En kraftig véndning uppat under
hégkonjunkturen under senare halvan av
1980-talet, foljdes av ett annu kraftigare
fall bostadsproduktionen i bérjan av
1990-talet. Ar 1995 fardigstalldes drygt

12 500 bostéader — det ldgsta antalet sedan
krigsaret 1941.
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Folkdkning och bostadsbyggande i Sverige 1938-2023
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Folkdkning

Folkékning 3 ars glidande medel

Bostadsbyggandet lag sedan kvar pa
denna laga niva hela 90-talet ut. Sedan
millennieskiftet har bostadsbyggandet
uppvisat en tydligt uppatgdende trend,
med tydliga hack i kurvan i samband
med finanskrisen 2008-2010 och

ett par ar efter 2018 da det skarpta
amorteringskravet inférdes.

Med denna langa tidshorisont — drygt

85 ar - syns tydligt hur de stora
omvarldshandelserna, krig och ekonomiska
kriser satt sina spar i bostadsbyggandet.
Liksom annan ekonomisk verksamhet
maste dven byggandet av nya bostader
férhalla sig till internationella och nationella
konjunkturrérelser. En annan observation &r
att bostadsbyggandet fran efterkrigstiden
fram till 90-talskrisen fluktuerat runt nivaer
som i stort sett inte har kunnat dvertraffas
dérefter, med undantag for de senaste
arens byggboom, detta trots att landets
befolkning och ekonomi ar betydligt

storre idag. En bakgrund till detta &r de
omfattande statliga subventioner som
géllde fram till 1992 och tydliga incitament
som premierade storskalighet och kvantitet
under miljonprogrammet.
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| figur 3 &r den arliga Figur 3.
befolkningsféréndringen (nettotillskottet av
manniskor) fran 1938 och framat placerad
pa samma skala som bostadsbyggandet
matt i antal nyproducerade bostader per
ar. Med detta langa perspektiv kan man
konstatera att nivan pa bostadsbyggandet
periodvis verkar ha varit helt frankopplat
fran befolkningsékningarna under samma
tid. Beroende pa valt tidsspann gar det
att hitta flera perioder dar folkdkningen
dalat under ett antal ar samtidigt

som bostadsbyggandet har dkat. Nu
motiverades ocksa miljonprogrammet
med att det fanns en bostadsbrist, ett
underskott pa bostader i det befintliga
bestandet, som behdvde "byggas bort”

— med andra ord byggde man inte bara
for den samtida befolkningsdkningen,
utan &ven fér gangna tiders. Den arsvisa
korrelationen mellan bostadsbyggande
och befolkningsékning &r 0,07 — det vill
sdga en obefintlig samvariation. Forskjuts
befolkningsférandringarna fyra ar bakat

i tiden sa att man mater korrelationen
baserat pa folkdkningen ett visst ar och
bostadsbyggandet (fardigstallandet)

fyra ar senare nar man upp till en
korrelation pa knappt 0,20.

Kalla: SCB och Evidens
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Folkékning och bostadsbyggande i Sverige 1938-2023
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Figur 4. Beréknas korrelationen i stallet fran 1994 Ovanstaende korrelationer ar baserade pa
och framat, nér de tidigare omfattande jamforelser ar for ar. For att forsta effekten
Kélla: SCB och Evidens statliga bostadssubventionerna tagits av de demografiska férandringarna pa
bort, verkar det finnas betydande bostadsbyggandet framéver &r emellertid
korrelation, vilket ocksa gar att ana i figur nivan for ett enskilt &r mindre intressant.
4. Med samma lagg som for den langa Fragan som manga stéller sig handlar
tidsserien, dvs nar bostadsbyggandet snarast om utvecklingen under ett
(fardigstéllda bostéder) jamférs med antal &r framover. Utifrdn den senaste
befolkningsféréndringarna fyra ar tidigare, befolkningsframskrivningen ska Sveriges
erhalls en korrelation pa nara 0,74. befolkning framoéver 6ka med omkring
25 000 invanare per ar, vilket jamfort med
Denna enkla korrelationsberakning &r prognosen fran 2023 alltsa &r en kraftig
emellertid inte tillrdckligt fér att konstatera nedskrivning motsvarande
ett statistiskt sdkerstallt samband. Det gar 350 000 farre invanare till 2040. Utifran
inte heller att utesluta att samvariationen detta har man pd manga hall dragit
mellan befolkningsféréndring och slutsatsen att bostadsbyggandet framéver
bostadsbyggande beror pa en tredje ocksa ska minska, med halften eller mer
faktor (eller fler faktorer). | forra kapitlet jamfért med féregdende ars nivaer och
konstaterades att barnafddandet historiskt detta under lang tid. Resonemanget
har varit kansligt fér konjunktursvdngningar. bygger pa det enkla antagandet att vi kan
En stark ekonomi i ett land kan &ven anvénda kdnnedomen om folkékningen
antas paverka invandringen, framfér allt under de kommande artiondena som en
arbetskraftsinvandringen, uppéat. Goda predikator f6r bostadsbyggandet under
tider i ett land kan saledes driva upp bade samma period. Om vi bortser fran det
fédelsenetto och utrikes flyttnetto. Som faktum att prognoser fér invandring och
tidsserierna i detta kapitel visar &r dven utvandring kan vara ytterligt svéra att
bostadsbyggandets upp- och nedgéngar gobra och i stallet forutsatter att prognosen
paverkade av konjunkturen. For att kommer att bli verklighet, kan vi géra
isolera olika faktorers paverkan fran och foljande tankeexperiment. Med hjalp av
pa varandra och uppskatta respektive vara historiska tidsserier placerar vi oss
faktors bidrag till helheten krévs multipla som prognosmakare pa olika ar bakat i
regressioner, vilket utvérderas i tiden, frdn 1975 och framéat. Om vi da
féljande kapitel. liksom nu forutsatter att vi har perfekt
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kdannedom om hur mycket befolkningen
kommer att dka de kommande 20

aren, kan denna information hjélpa oss
uppskatta nivan pa bostadsbyggandet
under samma period — precis s som
férutsatts i manga resonemang om det
framtida bostadsbyggandet idag. Det visar
sig emellertid att perfekt kunskap om de
kommande 20 arens befolkningsékning
historiskt gett mycket dalig vagledning for
bostadsbyggandet framat. 1975 kénde vi
till att den arliga befolkningsférandringen
skulle bli knappt 32 000 per ar fram

till 1994, vilket dividerat med 2,1 rakt

av ger ett demografiskt bostadsbehov
om drygt 15 000 nya bostader per ar.
Bostadsbyggandet under samma period
visade sig emellertid landa pa 47 200 nya
bostader per ar, det vill sdga omkring tre
ganger sa mycket. Med miljongrammet
bakom sig ansags bostadsunderskottet
dessutom vara bortbyggt. Stéller sig sa
prognosmakaren i inledningen till ar 1999
och kanner till att det demografiska arliga
bostadsbehovet tjugo ar framat ar 32 600

BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

skulle kunskapen om férhéllandet mellan
bostadsbyggande och folkékning fran den
féregadende tjugoarsperioden riskera att
traffa helt fel om den tillampades rakt av
for att forutspé bostadsbyggandet. | stéllet
for tre ganger sa hogt byggande som det
“"demografiska” behovet skulle det i stallet
visa sig 2018 att bostadsproduktionen
under tjugo ar i stéllet hamnat under,
knappt 27 400 bostéder per ar.

Naturligtvis gors i regel mer komplexa
berdkningar av det totala bostadsbehovet
baserat pa prognoser for inflyttningen

till de kommuner som vaxer, men de
stora skillnaderna i férhallandet mellan
befolkningsdkning och bostadsbyggande
beroende pa vilket startdr man anvander
indikerar att befolkningsékningen

under 15-20 ar framdver i sig inte

verkar vara en tillrécklig predikator for
bostadsproduktionen.

Féljande 20 ars arliga befolkningsékning vs bostadsbyggande

for olika startar, riket. Korrelation =
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Figur 5.

Ké&lla: SCB och Evidens
*Befolkningsékningen &r dividerad med 2,1 fér att

béttre svara mot antalet hushall; i genomsnitt bor
det 2,1 personer per hushall i Sverige.
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Att faktorer som befolkningstillvéxt

och konjunktur inte kan férklara alla
férandringar i bostadsbyggandet, visar
exemplet med miljonprogrammet med
all 6nskvard tydlighet. Subventioner och
incitament var centrala verktyg i datidens
betydligt mer aktiva bostadspolitik fran
statens sida och anvéndes for att driva
upp bostadsbyggandet till nivaer som
inte setts innan eller efter. Olika tiders
subventioner till dem som bygger eller till
hushallen, liksom skatter och inte minst
reglering av bostadsmarknaden skapar
olika férutsattningar for de inblandade
aktbérerna — och ingar i vad som brukar
kallas de institutionella villkoren for
byggande. | vissa fall 4r det mgjligt att pa
kortare sikt isolera och berdkna effekterna
av justerade institutionella villkor. Det
andra amorteringskravets paverkan

pa bostadspriser och byggande har
studerats utforligt i andra sammanhang,
liksom andra enskilda atgérder. | andra

Bostadsbyggandet i de nordiska landerna
2000-2023. Tre ars glidande medelvarde

fall, som nar det géller de institutionella
villkoren sa langt tillbaka i tiden som under
miljonprogrammet, blir jamforelserna

med dagens situation svarare — under de
50 aren som forflutit har samhallet hunnit
féréndras pa sa gott som vartenda omrade
— fran hur den globala ekonomin fungerar
och ar integrerad, till de genomgripande
effekterna av modern teknologi och
maénniskors boendepreferenser.

| sammanhanget kan det darfoér vara
intressant med samtida jamforelser mellan
l&ander, &ven om saddana jamférelser ocksa
kommer med utmaningen att alla mgjliga
olika skillnader landerna emellan kan spela
in och ligga bakom eventuella observerade
skillnader - till exempel geografiska,
historiska och kulturella skillnader. Genom
att vélja de nordiska grannldnderna som
jamforelseobjekt har man trots allt en
relativt stor éverlappning nér det galler
klimat, historia och kultur.

Bostadsbyggandet per 1000 invanare
2000-2023. Tre ars glidande medelvarde
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Figur 6 och 7.

Kélla: Statistikcentralen (Finland), Statistisk sentralbyra (Norge), Danmarks statistik, SCB och Evidens.

Fér jamférbarhets skull har befolkningsféréndringarna beréknats pa liknande séatt fér samtliga fyra lénder,
baserat pa folkméngdsdata snarare &n befolkningsféréndring



Nér det totala bostadsbyggandet i Sverige
jamférs med de absoluta nivaerna i vara
grannlénder, kan man konstatera att
Sverige f6r omkring tio ar sedan passerade
Finland i arligt bostadsbyggande och

fram till 2023 har behallit den positionen,
figur 6. Omkring finanskrisen var faltet
betydligt mer samlat och samtliga fyra
léander uppvisar en liknande nedgéang

fran 2008. Aterhdmtningen har emellertid
tagit olika lang tid; i Finland véande
byggandet upp (fardigstallda bostéder)
redan 2010-2011 medan &kningen i
Danmark tog fart forst ett antal ar senare.

Bostadsbyggande (antal bostéder)
och arlig folkékning 2000-2023.
Tre ars glidande medelvarde

BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

Nar bostadsbyggandet relateras till
invanarantalet blir spridningen mellan
l&nderna tydligare och Sverige intar
snarast en bottenplacering. Detta innebéar
att Finland i 6ver tjugo ar har haft ett
bostadsbyggande per 1000 invanare som
kontinuerligt legat &ver grannlanderna,
undantaget Norge som under vissa
perioder natt samma nivaer per capita.

Fragan ar emellertid hur val
bostadsbyggandet har kunnat halla takten
med folkdkningen i respektive land.

Bostadsbyggande (antal bostéder)
och arlig folkékning 2000-2023.
Tre ars glidande medelvarde
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Kalla: Statistikcentralen och Evidens

Figur 8 och 9 visar de senaste artiondenas
folkékning (streckade linjer) och
bostadsbyggandet (heldragna linjer). Den
parvisa jamférelsen férstérker intrycket
ytterligare av den stora skillnader i niva
som under lang tid préglat de tva ldnderna.
Sedan millennieskiftet har det i Finland
fardigstéllts néra tva nya bostédder fér varje
ny invanare, i Sverige knappt en halv.
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Ké&lla: SCB och Evidens

De stora skillnaderna i nivan pa
bostadsbyggandet mellan de nordiska
ldnderna kan inte enbart férklaras med
demografiska faktorer sdsom folkékningen.
Finlands héga bostadsbyggande,

betydligt hégre &n Sveriges, kan inte

heller uppenbart férklaras med en hégre
tillvéxttakt i ekonomin. Jamférelserna
mellan de nordiska lénderna pekar i stéllet
pa potentialen hos de institutionella
villkoren som ett sétt att indirekt eller direkt
paverka nivan pé bostadsbyggandet. Nésta
kapitel underséker i ett helhetsgrepp vilka
faktorer som paverkar bostadsbyggandet —
och hur mycket.
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4. Vad driver bostadsbyggandet?

[ foregaende avsnitt diskuterades hur bostadsbhyggandet i
Sverige korrelerar med befolkningstillviixten. Pa lingre sikt
visade en enkel korrelationsanalys att sambandet mellan
demografiska foriandringar och bostadsbyggandet varit
svagt, medan korrelationen ar tydligare nir byggande och
befolkningsforindringar de senaste 20 aren jamfors.

Slutsatsen var att korrelationen kan vara
bade starkare eller svagare beroende

pa vilken tidsperiod som studeras,

vilka bostadspolitiska interventioner
som gors och med hur lang férdrojning
befolkningsférandringar kan antas paverka
bostadsbyggandet. Fragan &r vad en
mer djuplodande statistisk analys sager
om sambanden mellan demografiska
férandringar och bostadsbyggandet.
Paverkas bostadsbyggandets omfattning
av demografiska férandringar eller &r
det andra faktorer som bestdammer
bostadsbyggandets volymer dver tid?

Demografi och kdpkraft

En tolkning av debatten om demografi och
bostadsbyggande i kdlvattnet av SCB:s
reviderade prognos, &r att tillvaxttakten

i den totala befolkningen skulle vara en
huvudforklaring till att bostadsbyggandet
varierar éver tid. Samtidigt visar en
ndrmare granskning av SCB:s prognos
att det finns befolkningsférédndringar

i prognosen som inte direkt paverkar
antalet hushall, som ju utgdr grunden for
bostadsefterfragan. Det géller féréndringar
i befolkningstillvaxten som beror pa lagre
barnafédande. Ett lagre fédelsenetto

till foljd av lagre barnafédande kommer
inte paverka antalet hushall i nagon
storre utstrackning, eftersom barn fods

in i ett hushall som redan finns. Givet

att barnafédandet i SCB:s prognos

enligt féregdende kapitel framst faller

till féljd av att farre familjer skaffar tre
eller fyra barn, &ndras inte heller antalet

barnfamiljer. Mojligen paverkas efterfragan
pa olika typer av bostdder, exempelvis
bostdder med fler sovrum. Barnens egen
bostadsefterfragan &r ju rimligtvis en fraga
forst 20 till 25 ar senare.

Den direkta efterfrageeffekten pa
nyproduktionen av ett kande eller fallande
utrikes flyttnetto ar svarare att bedéma.
Efterfragebilden &r sannolikt heterogen
och beror pa vilka hushall som flyttar frén
respektive till Sverige. Om utflyttning
framst sker bland férvarvsarbetande med
potentiellt stora méjligheter att efterfraga
nya bostader blir effekten stoérre an om
det omvanda géller. Pa samma satt kan
invandrande hushall med stark stéllning
pa arbetsmarknaden och med tillgéng till
goda inkomster och sparkapital naturligtvis
vara en relevant malgrupp fér nybyggda
bostader. Hushall som déremot invandrat
fran lander med laga inkomster och lag
levnadsstandard har i manga fall visat sig
ha relativt begrénsad betalningsférmaga
och behoéver darfor en relativt lang
etableringsperiod i bade samhallet och pa
arbetsmarknaden innan de har mojlighet
att kopa eller hyra en nybyggd bostad.

Av dessa orsaker finns sammantaget
skl att tro att den direkta demografiska
paverkan pa bostadsbyggandet,
atminstone pa nagra ars sikt, inte
sjélvklart ar s dominerande som
framkommit i den allmanna debatten.
Och som det brukar heta, korrelation ar
inte samma sak som kausalitet.
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Korrelationen i féregaende avsnitt

mellan befolkningsférandringar och
bostadsbyggandet kan principiellt bero
pa att andra, exogena faktorer, antingen
paverkar bostadsbyggandet direkt eller
paverkar bade befolkningstillvéxten och
bostadsbyggandet samtidigt. | goda
tider med stark ekonomisk tillvaxt, okad
framtidstro och en véxande arbetsmarknad
tenderar exempelvis bade barnafédandet
och arbetskraftsinvandringen ka. Med
goda tider foljer rimligen ocksa ett hogre
bostadsbyggande. Men beror det hégre
byggandet pa att det &r goda tider med
stark efterfragan bland de hushall som
redan finns pa en lokal marknad eller 6kar
bostadsbyggandet framst som effekt av
att befolkningstillvéxten &r starkare nar
ekonomin och arbetsmarknaden vaxer?
Eller spelar bade den ekonomiska och
demografiska utvecklingen roll for att
férklara hur bostadsbyggandet

varierar Over tid?

Det ar rimligt att anta att
bostadsbyggandet, férutom av demografi,
ocksa paverkas av hushallens képkraftiga
efterfragan. Det racker inte med att
antalet hushall okar, om inte dessa

kan betala de pris- och hyresnivaer

som galler for nybyggda smahus,
bostadsratter samt hyresratter och som
samtidigt svarar mot bostadsutvecklarnas
produktionskostnader. Fér att kunna képa
ett smahus eller en bostadsratt kréver
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exempelvis banken vid en obligatorisk
kreditprévning en stadigvarande inkomst
och god aterbetalningsférmaga, férutom
det krav pa sparkapital som foljer av
reglerna om bolanetaket. For att hyra

en nybyggd hyresbostad kravs ofta att
inkomsten &r tillrackligt hog i férhallande
till hyran, som &r vasentligt hégre i
nyproduktionen &n i det &ldre bestandet.
Inte minst de senaste arens utveckling dar
bostadspriserna fallit samtidigt som bygg-
och finansieringskostnaderna okat historiskt
snabbt, har visat att bostadsbyggandet
tydligt reagerat pa den makroekonomiska
utvecklingen.

Det betyder i sin tur att faktorer som
foréndring i antalet sysselsatta och deras
inkomster rimligen &r lika intressanta att
studera for att forsta hur hég byggtakten
kan vara, som fédelsenettots férandring
eller hur andra demografiska matt
utvecklas. Férédndringen i sysselsattning
och inkomster &r knappast en effekt av
grundldggande demografiska féréandringar,
utan en direkt f6ljd av hur makrovillkor

i form av den globala, svenska och
regionala ekonomin utvecklas. Med denna
utgangspunkt blir sambanden mellan
bostadsbyggande och faktorer som
exempelvis tillvaxt i BNP, antal sysselsatta,
disponibla inkomster, sparande samt
rantenivaer med flera faktorer intressanta
att undersoka parallellt med féréndringar i
befolkningstillvaxten.
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Statistisk analys

Fragan &r alltsa hur demografiska
férandringar paverkar bostadsbyggandet i
relation till andra féréndringar, exempelvis
férandringar i hushallens kdpkraft.

For att kunna undersdka den unika
effekten av olika faktorers paverkan pa
bostadsbyggandet har sa kallad multipel
regressionsanalys tillampats. Med hjélp

av denna metodik &r det majligt att
undersdka hur en oberoende variabel, som
exempelvis befolkningstillvaxt, paverkar
en annan beroende variabel, i detta fall
bostadsbyggandet, nér hdnsyn tas till

hur andra variabler samtidigt paverkar
bostadsbyggandet. Férdelen med denna
metodik &r att det &r majligt att bade
undersoka om variabeln har en signifikant
betydelse och hur stor betydelse denna
har i relation till andra signifikanta variabler.
Om olika oberoende variabler dessutom
tenderar samvariera och darigenom ger
instabila och osakra resultat, sa kallad
multikollinearitet, kan analysen ta hansyn
till och korrigera modellen for det.

Sedan mitten av 1990-talet har
bostadsbyggandet i allt vasentligt

varit marknadsdrivet, med likartade
institutionella férutsattningar under
perioden, dven om exempelvis
kreditrestriktioner skérpts vid nagra tillfallen
och investeringsstdd till byggande lédmnats
under perioder. En forsta ansats i analysen
har varit att testa vilken férklaringskraft
bade demografiska och ekonomiska
variabler har haft pa bostadsbyggandet de
senaste tva decennierna. Det ar dessutom
sannolikt att de samband som funnits

de senaste 20 aren fortsatter paverka
bostadsbyggandet pa ett likartat satt de
narmaste aren. Givet att det finns tydliga
samband mellan bostadsbyggandet och
paverkande faktorer &r det ocksa mojligt
att anvdnda den statistiska analysen som
en prognosmodell fér de ndrmaste aren.
Kommer i sa fall bostadsbyggandet enligt
sambandsmodellen hamna pé nivaer i linje
med det demografiskt grundade behovet,
det vill sdga ca 12 000 bostader per ar
(befolkningsdkning om 25 000 personer
per ar enligt SCB:s prognos, dividerat med
i genomsnitt 2,1 personer per bostad),
eller paverkas byggandet till stérsta delen
av andra faktorer med en helt annan
prognosbild som foljd?

| en andra ansats har ocksa en statistisk
analys av sambanden éver langre
tidsperioder gjorts, fran ar 1975 till ar
2023 respektive fran ar 1988 till ar 2023.
Eftersom demografiska férandringar kan
antas paverka bostadsefterfragan med
relativt langa tidsforskjutningar har det varit
av intresse att studera dessa tidsperioder,
dven om makro- och institutionella
férutsattningar under delar av dessa
tidsperioder i hégre grad avviker fran
nuvarande villkor.

Analys av faktorer som paverkat
bostadsbyggandet under perioden
fran 2004 till 2023

| arbetet med den statistiska analysen

har ett stort antal olika ténkbara
forklaringsfaktorer undersékts. Hypotesen
om att ekonomiska faktorer spelar stor

roll for bostadsbyggandet besannas

i den statistiska analysen. Den basta
férklaringsmodellen ar relativt enkel

och innehaller variabler som dels

paverkat bostadsefterfragan i form av
prisutveckling, dels kostnadsutvecklingen
fér bostadsbyggande. Prisférandringar
forklaras i sin tur av hushallens inkomster,
matt som foérdndring i I6nesumma,
réntenivan, forandring i hushallens
samlade finansiella sparkapital och

ett matt pa plétsligt férandrade
institutionella villkor i form av inférandet
av skarpt kreditgivning. Dessa olika
variabler forklarar prisférandringar

under den studerade perioden vél och
prisférandringarna har ett tydligt signifikant
samband med byggandets utveckling.
Férutom prisférandringar redovisar ocksa
byggkostnadernas utveckling ett signifikant
samband med bostadsbyggandets
utveckling. For att fanga byggkostnadernas
utveckling har SCB:s index for férandringar
i byggandet av flerbostadshus,
Byggkostnadsindex (BKI), anvants.
Byggkostnadsindex paverkas i sin tur av
kostnadsutvecklingen i form av Iéner,
material, transporter och réntekostnader
med flera faktorer.

| en analys som omfattar allt

byggande oavsett uppléatelseform blir
investeringsstodet inte signifikant i
analysen, men om endast byggandet

av hyresbostader studeras, blir
investeringsstodet signifikant i modellen.
Dérav ar det rimligt att dra slutsatsen

att ytterligare en institutionell faktor i
form av investeringsstédet har paverkat
bostadsbyggandet under perioden.
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Nér det géller demografiska

férandringar har tillvaxttakten i total
befolkningstillvéxt samt tillvéxten i olika
aldersgrupper testats i den statistiska
analysen. Exempel pa sadana matt

ar total befolkningsféréandring samt
befolkningsférandringen i ldersgrupperna
20 -24,20-30, 25 -35samt 30 - 40

ar. Ingen av dessa befolkningsvariabler
redovisar nagot signifikant samband med
bostadsbyggandet om samtidigt pris- och
kostnadsutvecklingen tas med i analysen.

Déremot &r antal nyfédda signifikant i
modellen med en tidsférdréjning om
knappt ett ar. Men ndrmare analyser

visar att effekten pa bostadsbyggandet

i stort sett endast uppstatt under den
senaste omfattande nedgangen i
bostadsbyggande, vilket skulle kunna vara
ett mer slumpmassigt resultat. Oavsett ar
effekten pa bostadsbyggandet mycket liten
och risken fér mer slumpméssiga samband
gor att variabeln utesluts fran modellen.

Med variabler som férklarar pris- och
kostnadsférandringar kan féréndringen i
bostadsbyggandet 6ver tid férklaras i stor
utstrackning, se figur 10. Modellen baserad

BOSTADSBYGGANDE

pa de signifikanta variablerna kan férklara
variationen i byggandet vél, férutom under
nagra fa kvartal under 2017 och 2021.
Under dessa kvartal klarar variablerna inte
riktigt av att nd upp till den faktiska nivan
for bostadsbyggandet. Det kan finnas olika
skal till att modellen inte anpassar sig fullt
ut till det faktiska byggandet. Modellen
kan majligen sakna nagon variabel, men
det kan ocksa vara sa att det faktiska
byggandet var nagot fér hogt eller att
mattet “antalet paborjade bostader” i

sig innehaller osakerheter, exempelvis i
rapporteringen fran kommunerna3.

Resultatet forefaller ssmmanfattningsvis
rimligt utifran det grundldaggande
perspektivet att ett nyproduktionsprojekt
knappast kan startas om inte pris- eller
hyresnivan dverstiger byggherrens
kostnader och om prisutvecklingen dver
tid inte matchar kostnadsutvecklingen

Over tid. Nér priserna véxer i relation till
kostnadsnivan blir fler nya bostadsprojekt
|dnsamma och det omvénda géller rimligtvis
om priserna faller i relation till kostnaderna.
Att dessa variabler blir avgérande for att
forklara variationen i byggandet &ver tid &r
darfor knappast férvanande.

Pabaorjade lagenheter i flerbostadshus i riket, faktiskt och skattat.
Glidande medelvéarde 4 kvartal
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3 Jamforelser mellan antalet paborjade och fardigstallda bostader visar att det férekommer skillnader 6ver tid
mellan dessa bada matt, det vill sdga det finns ett antal bostader som inte rapporteras som fardigstallda.
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Figur 10.

Figuren visar byggandet per
kvartal (gra linje) samt det
byggande per kvartal som
modellen skattar (blé linje och
réd linje). Den bla linjen visar
det byggande per kvartal om
utgangspunkten ar 2011 och
modellen inte kénner till nagot
annat &n utvecklingen fér de
oberoende variablerna.
Bortsett frén nagra enstaka
kvartal klarar modellen att skatta
byggandets utveckling val.



BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

Med hjalp av den statistiska analysen ar
det ocksa mojligt att analysera vilken unik
betydelse de olika signifikanta variablerna
har. Analysen visar att de variabler som
driver bostadsefterfragan uttryckt som
prisutveckling tillsammans har den

storsta effekten pa bostadsbyggandet,

se figur 11. Och prisutvecklingen

Variabler som férklarar féréandring av antal
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Figur 11.

pabodrjade bostader

26

Procent

Andelar pabdrjat
mPris = BKI

Figur 12.

paverkas i sin tur frdmst av hur hushallens
finansiella sparande utvecklas, foljt av
réntenivans férandring och den reala
inkomstutvecklingen. Kostnadsutvecklingen
i byggandet kan férklara ungefar en
fiardedel av byggandets férandring under
perioden nar hansyn tas till de andra
paverkande faktorerna, figur 12.

Variabler som férklarar férandring av antal
paborjade bostader, inklusive variabler som
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Andelar paborjat med pris uppdelat

Finansiellt netto = BKI m Styrrédnta mLonesumma

Slutsatsen av analysen ar
sammanfattningsvis att de

demografiska variationerna éver tid,

i form av total befolkningsutveckling,
befolkningsférandringar for olika
alderskohorter eller antal fédda, under
den senaste 20-arsperioden har haft

liten direkt effekt pa bostadsbyggandet i
relation till de ekonomiska faktorerna. Men
ekonomiska faktorer kan indirekt paverkat
eller samvarierat med demografiska
faktorer. Férandringen av den totala reala
[6nesumman beror exempelvis bade pa
real I6neutveckling per sysselsatt och pa

hur det totala antalet sysselsatta forandrats.

Dérfor ar det mojligt att den ekonomiska
utvecklingen paverkat demografiska
férandringar i form av flyttnetton. N&r
ekonomin och sysselséttningen véxer
soker sig fler till Sverige och omvant,

nar sysselsattningen faller lamnar
arbetskraft landet och flyttnettot gentemot
omvérlden faller. Som tidigare ndmnts kan
en god ekonomi, stark inkomstutveckling
och 6kande sysselsattning som
sammantaget paverkar fértroendet

bland hushallen for samhallsutvecklingen
ocksa paverka unga vuxnas beslut om
familjebildning och barnafédande. Pa sa
satt samvarierar ekonomiska faktorer med
variationen i befolkningstillvaxt éver tid.
Sambanden illustreras férenklat i figur 13.
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Global ekonomi
Svensk ekonomi

Ranta

Sparande

Sysselsattning

Inkomster

flyttnetto
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Demografisk struktur
Antal hushall i olika &ldrar
Unga vuxna

Figur 13.

pris
institutionella byggkostnader
villkor
rorlighet BOSTADS-
BYGGANDE

Den statistiska modellen visar att bostadsbyggandet framfér allt paverkas av hur de olika makrofaktorerna och

den ekonomiska tillvéxten paverkar bostadsefterfragan. Modellen &r inte uttémmande men pekar pa viktiga

kausala samband. N&r ekonomin véxer och antalet sysselsatta och deras inkomster &kar, stiger ocksa hushallens

betalningsvilja. Da stiger priserna vilket stimulerar byggandet pa kort sikt. Samtidigt innebér en god ekonomi att

byggkostnaderna ocksa Skar, vilket héller emot 6kningen av bostadsbyggandet. En god ekonomisk utveckling

bidrar ocksa tillsammans med andra faktorer till att stimulera bade barnafédande och migration. Barnafédande

och migration bidrar till att paverka rérligheten, som i sin tur bidrar till att 6ka efterfragan pa bostadsmarknaden.

Olika institutionella férutséttningar paverkar bade rérlighet, pris och byggande.

Med modellen som grund &r det

mojligt att géra prognoser dver hur
bostadsbyggandet kan komma att
utvecklas de ndrmaste aren. Genom att
gora antaganden om hur modellens olika
variabler, pris- och byggkostnader, kommer
férandras de narmaste aren kommer
modellen ge ett sannolikt utfall vad galler
bostadsbyggandets utveckling.

Givet att den ekonomiska utvecklingen
utvecklas enligt de tongivande
prognosinstitutens senaste prognoser
fran hosten 2024 dver BNP, inkomster och
rantor har antaganden gjorts vad galler
de variabler som ingar i analysmodellen.
Sammantaget ger prognoserna en relativt
positiv bild. BNP-tillvéxten blir positiv

de nédrmaste aren, framfor allt till foljd

av att hushallens képkraft starks och att
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deras konsumtion ater okar. Den reala
|dnesumman utvecklas mer positivt under
2025 och 2026 jamfort med de senaste
aren, bade till f6ljd av lagre inflation och
en successivt starkare arbetsmarknad.
Rantenivan fortsatter att falla eftersom
inflationen &r lagre &n Riksbankens

mal. Med stigande BNP kan hushallens
spartillgangar antas fortsétta att vaxa
ungefar i niva med langsiktig trend. De
senaste arens snabba kostnadsutveckling
fér bostadsbyggandet har sin grund

i pandemieffekter, energikrisen som

foljd av kriget i Ukraina och den

snabba réanteh6jningen. Den snabba
byggkostnadsutvecklingen de senaste aren
bryts rimligen nar effekten av dessa externa
chocker klingar av och atergar till en mer
langsiktig trend.
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Figur 14.

Kalla: SCB och Evidens
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Med detta konjunkturscenario kan
bostadsbyggandet av flerfamiljshus enligt
modellen &ka fran 2023 ars nivd om ca

22 000 nya bostader i flerfamiljshus till

ca 27 000 &r 2025, 30 000 a&r 2026 och

34 000 ar 2027 som é&r det sista
prognosaret, se figur 14. Till dessa volymer
ska byggandet av smahus laggas som visat
sig vara hogt korrelerat med byggandet

av flerfamiljshus, om an pa betydligt

l&gre nivaer. Sammantaget innebar det

att bostadsbyggandet till f6ljd av den
ekonomiska utvecklingen kan komma

att uppga till ca 40 000 nya bostader ar
2027, om den ekonomiska utvecklingen
blir s& gynnsam som de ledande
prognosinstituten tror under hésten 2024.
Det ar betydligt hdgre nivaer an det
"behov” om ca 12 500 nya bostader per ar
som i debatten ansetts finnas de narmaste
aren som effekt av SCB:s reviderade
befolkningsprognos.

Analys av faktorer som paverkat
bostadsbyggandet pa langre sikt

Den statistiska analysen har ocksa gjorts
med data fran langre tidsperioder, fran ar
1975 till ar 2023 respektive fran ar 1988
till &r 2023. Fragan ar om demografiska
férandringar framtréder som tydligare
drivkraft fér férandringar i byggandet dver
tid 6ver langre tidsperioder.

| modellen som férklarar byggandets
variation mellan aren sedan 1975 maste en
sa kallad “dummy”-variabel anvandas for
perioden 1975 till 1992, f6r att modellen
ska kunna forklara variationen i byggandet.
Dummyvariabeln far utgéra ett matt pa att
villkoren fér bostadsfinansiering var helt
annorlunda under denna period, nér varken
bostadsutvecklare eller hushall behévde
finansiera investeringar med sarskilt stor
andel eget kapital samtidigt som det
fanns bade réntesubventioner och stor
avdragsrétt for kostnadsrantor. Att dessa
subventioner paverkat bostadsbyggandet
ar snarast sjalvklart. Byggkostnaderna ar
inte signifikanta i denna modell. Daremot
ar befolkningsféréandringar i dlderskohorten
20 till 24 ar signifikanta i modellen med
tva ars forskjutning. Med variablerna
prisutveckling, dummyvariabeln fér aren
1975 till 1992 och féréndringen i antal

20 till 24-aringar i riket kan huvuddelen

av variationen i bostadsbyggandet under
perioden forklaras, se figur 15.

Déremot kan modellen med dessa variabler
inte férklara det stora fallet i byggandet
1993 och 1994, som troligen beror pa den
skattereform som genomférdes, dar moms
inférdes pé bland annat byggkostnader
och férvaltningstjanster. Detta héjde

bade bygg- och boendekostnader relativt
kraftigt mer eller mindre “&ver en natt”,
vilket av naturliga skal minskade bade
bostadsefterfragan och byggandet.
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Den andra tidsperioden som modellen
inte kan forklara sarskilt val &r aren

2006 och 2007, d& modellen trycker
upp byggtakten medan den f6ll i
verkligenheten. En méjlig férklaring

ar att rantestdden till nyproduktion

helt upphorde 2006 och att tidigare
byggstdd for vissa typer av nyproduktion

BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

avvecklades av den nytilltrédda
regeringen. Oavsett forklaringar till de

fa ar ndr modellen skattar utvecklingen

fel, visar analysen att demografiska
férandringar i form av antal unga vuxna
som ska in pa bostadsmarknaden paverkat
bostadsbyggandet pa lang sikt, dven nar
effekter av prisféréandringarna beaktas.

Paborjade lagenheter i flerbostadshus i
riket, faktiskt och skattat.
Glidande medelvarde 4 kvartal

Paborjade lagenheter i flerbostadshus i
riket, faktiskt och skattat.
Glidande medelvarde 4 kvartal
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K&lla: SCB och Evidens

Ocksa i modellen som skattas fran

1988 till 2023, blir prisutvecklingen och
férandringen av antalet 20 till 24-aringar
signifikanta férklaringsvariabler med tva
ars forskjutning. Nar tidsperioden med
stora statliga subventioner ar kortare

blir ater byggkostnaderna signifikanta i
férklaringsmodellen. Ocksa i denna modell
krévs dock en dummyvariabel for att fanga
skattereformens paverkan pa byggandet

i mitten av 1990-talet. Slutsatsen av
utvecklingen pa lang sikt &r darmed att
befolkningstillvéxten i form av antalet 20
till 24-aringar paverkar bostadsbyggandet.
Att det paverkar byggandet pa lang sikt,
men inte blir en férklarande variabel fér
bostadsbyggandet de senaste 20 aren, ar
inte mojligt att sakert forklara.

25

Ké&lla: SCB och Evidens

Majligen innebar de tidigare
byggsubventionerna att de yngsta
grupperna av unga vuxna hade stdrre
mojligheter att efterfraga nyproduktion nar
den var patagligt subventionerad fram till
mitten av 1990-talet, jdmfort med dagens
bostadsfinansieringssystem. Ocksa efter
mitten av 1990-talet har det varit méjligt
for unga att efterfraga nyproduktion nar
den reala prisnivan var lagre fram till
finanskrisen och nér det samtidigt var
mojligt att finansiera en bostad utan regler
om bolanetak och statliga amorteringskrav.
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Figur 17.

Aven om de demografiska férandringarna
har haft signifikant effekt pa
bostadsbyggandet under dessa langre
tidsperioder ar fragan vilken betydelse de
haft i forhallande till de dvriga paverkande
faktorerna. Den statistiska analysen visar
att de andra faktorerna i form av pris- och
kostnadsutveckling har spelat storre roll

Variabler som férklarar féréandring av
paborjat, modell skattad fran 1975
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mFolkmangd 20-24 ar mPris

Figur 18.
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fér bostadsbyggandet &n férandringen

av antal unga vuxna. Den demografiska
effekten pa bostadsbyggandet begrénsas
till 19 respektive 17 procent, figurerna 17
och 18. Mer an 80 procent av variationen i
byggandet forklaras dérmed ocksa pé lang
sikt av faktorer som péverkar bostadspris-
och byggkostnadsutvecklingen.

Variabler som férklarar féréandring av

paborjat, modell skattad fran 1988
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Andelar

m Folkmangd 20-24 &r mPris BKI

Eftersom de bada langre
tidsseriemodellerna innehaller faktorer
som inte langre &r relevanta samtidigt

som effekten av férandringen av antal
unga vuxna inte visat sig signifikant de
senaste 20 aren, ar det rimligt att tro

att bostadsbyggandet framst kommer
paverkas av den ekonomiska utvecklingen
de narmaste aren. Prognosen fran
modellen som baseras pé de senaste 20
arens utveckling, dar ungas méjligheter
att direkt efterfrdga nyproduktion

minskat jamfort med decennierna fore,

ar rimligen den bésta bedémningen av
bostadsbyggandets féréndring i nartid. Att
exempelvis institutionella villkor i form av
kreditrestriktioner kan komma att |&ttas kan
mojligen ater 6ka betydelsen av antalet

unga i befolkningen fér bostadsbyggandet.

Men hur antalet unga 20 till 24-aringar
férdndras de nérmaste aren bestdmdes i
huvudsak redan for drygt 20 ar sedan. Och
en analys visar att antalet faktiskt kommer
att 6ka de nérmaste fem aren.
Genomforda statistiska analyser ger
sammanfattningsvis inget stéd for att
bostadsbyggandet i nartid i landet som
helhet patagligt kommer att paverkas av
en langsammare tillvéxt i befolkningen.
Déaremot visar analyserna att hushallens
ekonomi, som paverkar den kopkraftiga
bostadsefterfragan genom att stimulera
bostadspriser paverkar byggandets
omfattning. | nasta kapitel diskuteras
metodik och faktorer som rétt anvénda
kan ger mer tréffsékra berékningar av
efterfrdgan pa nybyggda bostéder pa
enskilda marknader.
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5. Berakning av kopkraftig
bostadsefterfragan och
institutionella villkor

Som framgatt av kapitel 4 spelar hushallens kopkraft stor roll
for hur stor nyproduktionen kan bli. Kopkraftsutvecklingen
paverkar pris- och hyresnivaer som far stor betydelse for
bostadsbyggandets utveckling.

Den samlade kopkraften pa
bostadsmarknaden paverkas i sin tur av
hur hushallens inkomster féréndras och

hur antalet hushall med tillrackligt hoga
inkomster for att kunna képa eller hyra
nyproduktion utvecklas. Den statistiska
analysen i féregaende kapitel gjordes
dock pa det totala byggandet i Sverige.
Men i praktiken sker byggandet utifran
marknadsvillkor pa specifika platser.
Fragan ar om det ar mgjligt att med rimlig
precision berdkna hur manga nya bostader
hushallen kan absorbera arligen pa en lokal
marknad, givet hur nyproduktionens priser
och hyresnivaer relaterar till hushallens
betalningsférmaga och betalningsvilja.
Om det &r mojligt att berdkna detta, borde
det vara ett mer nyanserat och intressant
matt 8n enkla kvoter mellan den allménna
befolkningstillvéxten och antal boende per
tillkommande hushall.

Hur kan marknadsdjupet
beraknas?

Med marknadsdjup menas hushallens
arliga och képkraftiga efterfragan pa

nya bostdder, bostads-, hyres- eller
dganderatter. Med utgangspunkten att
hushall behover tillrdckliga inkomster for att
kunna kopa eller hyra nybyggda bostader
blir nagra variabler sjalvklara i en analys

av den kopkraftiga bostadsefterfragans
niva och utveckling éver tid. | en

bilaga till utredningen Ett gemensamt

bostadsférsérjningsansvar, SOU 2017:35,
har Evidens tidigare beskrivit hur den
kopkraftiga bostadsefterfradgan kan
beddmas pa enskilda marknader.

For att kunna berdkna marknadsdjupet
maste hansyn tas till rddande
marknadspriser och nyproduktionshyror
och vilka I6pande boendekostnader
dessa ger, hushéllens képkraft i form av
disponibla inkomster, att de avser flytta till
ett nytt boende och att de har preferens
for en nyproducerad bostad i stallet for
en bostad pa successionsmarknaden
("begagnade"” bostader).

Detta betyder att begreppet skiljer sig fran
det som brukar kallas for “"bostadsbehov”,
som utgar fran normativt stéllningstagande
om vilken boendestandard (antal rum) som
anses lamplig for olika typer av hushéll och
hur antalet hushall féréndras. | diskussionen
om demografi och bostadsbyggande &r det
dessa enkla kvoter som vanligen anvands:
25 000 nya invanare dividerat med 2,1
boende per bostad ger ett “bostadsbehov”
om ca 12 000 nya bostader.

Nar boendekostnaden berdknas gors

det med héansyn till observerad eller
bedémd betalningsvilja fér nyproducerade
bostader for olika delmarknader. Om
denna betalningsvilja ar lagre an vad

som krévs for att tdcka de kostnader som
bostadsbyggande i denna miljo kraver,
finns risk att berdknat marknadsdjup
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ar storre dn vad som kan byggas till
[6nsamma villkor. Marknadsdjup och
mojligt faktiskt bostadsbyggande kan
darfér skilja sig at.

Marknadsdjupsberakningarna gérs i
praktiken i atta steg.

1. Det forsta steget omfattar en analys
och kartldggning av bostadspriser,
hyresnivaer och bostadsstorlekar. |
detta steg analyseras prisnivan for
nyproduktionen av bostadsratter
samt nyproduktionshyrorna fér
hyresbostader. Analysen baseras pa
Overlatelser pa successionsmarknaden
fér bostadsratter med tillagg
fér extra betalningsvilja for
nyproduktionsstandard och pa
statistik om hyresnivaer i férmedlad
nyproduktion.

2. | det andra steget gérs antaganden
om vilka boendeutgiftsandelar
hushallen accepterar. Dessa
antaganden utgar fran SCB-data éver
genomsnittliga boendeutgiftsandelar
fér olika hushallskategorier, framst
ensamstaende och sammanboende,
samt for olika boendeformer. |
denna berdkning tas hansyn till hur
amorteringskraven paverkar hushallens
boendeutgifter. Med hogre krav dkar
boendeutgifterna och antalet hushall
som har tillrdckliga inkomster vid en
given boendeutgiftsandel minskar.

3. Med kunskap om boendeutgifter
férenat med att bo i nyproduktionen,
inklusive effekter av géllande
finansieringsvillkor i form av
belaningsgrader, rantenivaer och
amortering mm, samt antaganden
om genomsnittliga accepterade
boendeutgiftsandelar, kan den minsta
méjliga disponibla inkomsten for att
kunna efterfrdga en nyproducerad
bostad beréknas i ett tredje steg.

4. Det fjarde steget omfattar en analys av
flyttmonster till nyproduktion. | detta
steg justeras upptagningsomraden om
det finns en kontinuerlig inflyttning
som &r storre an utflyttningen till en
kommun. | vissa kommuner riktas
nyproduktion primart till redan boende
i kommunen, i andra till bade redan
boende och till inflyttare, sarskilt i
kommuner som ar hégt integrerade
med andra kommuner i centrala delar
av storre funktionella arbetsmarknader.

29

BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

Analysen baseras pa data fran
SCB rérande inflyttare till bostader
med olika upplatelseformer och
lagesegenskaper.

5. Med information om in- och
utflyttning, kan antalet ensamboende
och sammanboende hushall med olika
inkomster kartldggas. Med hjélp av
den tidigare beréknade minsta méjliga
disponibla inkomsten kan antalet
hushall med tillrackliga inkomster for
férvarv eller férhyrning av nya bostéder
identifieras i ett femte steg. Darmed
har ett bruttourval av potentiella
hushall fér inflyttning till nyproduktion
identifierats.

6. Alla hushall med ekonomiska
mojligheter avser dock inte att
flytta. | det sjatte steget kartlaggs
genomsnittliga flyttfrekvenser
enligt SCB fér hushall i olika
upplatelseformer.

7. Det racker dock inte med ett
bruttourval av hushall med tillrackliga
inkomster och flyttfrekvenser
for att berakna den slutliga
bostadsefterfragan. Hushallens
preferenser rérande val av bostad
spelar stor roll fér vilken typ av
bostadsefterfragan hushallen har.
| detta sjunde steg samlas darfor
enkéatdata in om hur stora andelar
av flyttande hushall som féredrar
successionsbostéder respektive
nyproducerade bostédder av respektive
upplatelseform.

8. Med den kunskap som sammantaget
skapats i de olika stegen kan i
ett attonde steg det sa kallade
marknadsdjupet beréknas, dvs hur
manga nya bostdder som arligen
kan produceras till marknadspris fér
nyproducerade bostadsratter eller hyra
for nyproducerade hyresbostader.

For att skapa scenarier for marknadsdjupet
pa nagra ars sikt kan prognoser utvecklas
for bostadspriser och ett antagande

om genomsnittlig hyresutveckling i
nyproduktionen. Darutéver prognostiseras
inkomstutvecklingen (antal hushall per
inkomstkohort). Antaganden gors dven

for hur bolanerantan, flyttfrekvenser och
preferenser kan komma att férandras framat.
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Figur 19.

Marknadsdjup
och byggande
fér bostadsrétter
i Stockholms lan
2012 - 2026.

Teoretisk berakning i relation
till faktiska utfall

En grundldaggande fraga r om ett
marknadsdjup som beréknas pa detta
satt ger ett utfall som &r rimligt nar det
jamférs med det faktiska byggandet? For
att undersoka saken har ett marknadsdjup

berdknats for nyproducerade bostadsréatter i
kommunerna i Stockholms I&n. Berakningen
har gjorts dver tid och avslutades i slutet av
2023. Berékningen och jamforelsen dver tid
redovisas i figur 19.

Marknadsdjup fér nya bostadsratter i Stockholms |én, antal bostader per kvartal,
prognos fran 2023Q4 till 2026Q2
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| grunden f6ljs det beréknade
marknadsdjupet och antalet pabérjade
bostader at. Nar marknadsdjupet Skar,
Okar ocksa bostadsbyggandet och
tvértom. Under perioden 2012 till 2015 var
bostadsbyggandet ldgre dn det berdknade
marknadsdjupet. Férklaringen &r troligen
att kommunernas planberedskap och
byggarnas investeringskapacitet helt
enkelt inte kunde méta den véxande
efterfragan pa nyproduktion nar tillvéxten
var stark och réntorna samtidigt foll till
historiskt laga nivaer. Under 2017 och 2018
dndrades de institutionella villkoren genom
att nya kreditregler for hushallens bolan
infordes, vilket i praktiken bade stéllde
hoégre krav pa kontantinsats och hojde
hushallens boendeutgifter. Efterfragan
matt som marknadsdjup foll darfoér och
antalet pabdrjade bostader sjonk med lite
fordréjning. Dérefter steg marknadsdjupet
ater nér hushallens ekonomi successivt
starktes och réntorna fortsatt var laga

aren 2019 till 2021.

Den historiskt kraftiga inflations-

och rantechocken dndrade snabbt
foérutsattningarna pa bostadsmarknaden.
Nar inflationen tog fart i borjan av

2022 och réntenivaerna steg, foll
marknadsdjupet med mer &n 50 procent.
Med hégre rantor 6kade hushallens
boendeutgifter, bade i form av direkta
lanekostnader och beroende pa stigande
avgiftsnivaer. Dessutom gropte inflationen
ur hushallens kdpkraft. Aterigen foll
antalet paborjade bostader i takt med
att efterfragan foll nar réntenivan steg
och kdpkraften férsvagades. Men antalet
pabodrjade nya bostadsratter foll mer &n
fallet i det berdknade marknadsdjupet.
Forklaringarna ar troligen flera.

For det forsta fanns 2022 ett relativt
stort utbud av nya bostédder eftersom
efterfrdgan éren fére krisen var hég med
hég byggtakt som féljd. Dessa maste
séljas innan nya projekt kan startas. Men
nar krisen fordjupas &r det fa hushall som
ar beredda att kdpa en ny bostad pa
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ritning, flera ar fére inflyttning, inte minst
for att de blir osékra pa vad som ér rétt
pris, bade pa den nya bostaden och den
nuvarande som de i manga fall ska sélja.
De stéller sig fragan om priserna faller &nnu
mer? Denna tveksamhet fran hushallen
betyder ocksa att det blir svarare for
bostadsutvecklarna att fa ett banklan for att
técka byggkostnaderna.

For det andra foll priserna till f6ljd av
minskande efterfragan samtidigt som
byggkostnaderna 6kade historiskt
snabbt. Det samlade resultatet av lagre
intdkter och hégre byggkostnader &r

att ett flertal nyproduktionsprojekt inte
léngre &r lbnsamma for byggherren.
Under 2023 och 2024 har det blivit
tydligt att intékterna i form av hushallens
betalningsvilja uttryckt som bostadspris
inte langre tacker byggherrars bygg- och
finansieringskostnader. Nar intaktsnivan
faller och byggkostnaderna stiger har de
i manga fall inte heller méjlighet att tacka
exploateringskostnader och markpriser,
vilket sammantaget innebér att de inte
kan starta nya projekt och kommunerna far
svart att sélja mark.

)
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Nar det géller hyresratter har hushallens
betalningsvilja inte paverkats negativt i
samma utstréckning som for bostadsratter
och smahus. Darmed &r marknadsdjupet
mer stabilt dver tid for hyresbostader. Men
precis som fér dvriga upplatelseformer har
bygg- och finansieringskostnaderna okat
snabbt. Nar rdntorna stiger, stiger ocksa
investerarmarknadens avkastningskrav

fér nya hyresbostader, vilket i sin tur
sanker marknadsvardet. Med lagre
marknadsvarden och hégre byggkostnader
blir farre nyproduktionsprojekt I6nsamma.
Trots att hushallens efterfragan uttryckt
som marknadsdjup kan vara oféréndrat,
kan alltsa antalet pabdrjade nya hyresratter
komma att understiga det berdknade
marknadsdjupet.

Sammanfattningsvis illustrerar
berédkningarna att hushallens képkraft
och rérlighet har stor betydelse fér hur
marknadsdjupet férandras. Koépkraften
férandras med konjunkturen och det gor
ocksa rorligheten pa bostadsmarknaden.
Dessa tva faktorer far mycket stor
betydelse f6r hur det berdknade
marknadsdjupet férandras Sver tid.
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Rorlighet och demografi

Hushallens kdpkraft paverkas som ndmnts
framfor allt av hur makrovillkor och
konjunktur utvecklas genom att antalet
sysselsatta med tillrackliga inkomster for att
kunna efterfraga nyproduktion féréndras.
Hushallens beteende och kdpbeslut
paverkas ocksa av makrovillkor genom att
ett kraftigt prisfall gér dem tveksamma till
att kdpa en nybyggd bostad “pa ritning”,

Boendeform per aldersgrupp,

eftersom prisrisker gor det osakert vilket pris
de far for sin nuvarande bostad och vad den
nya egentligen borde kosta. Sammantaget
paverkar detta deras rorlighet, atminstone
pa kort sikt.

Men rérligheten paverkas over tid framst
av den demografiska aldersprofilen bland
hushallen pa en lokal marknad. Rérligheten
varierar kraftigt dver ett hushalls livscykel.
Detta kan illustreras med hjélp av tva grafer.

Flyttfrekvens per aldersgrupp,

riket 2023 ar 2000 till 2023
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Figur 20.
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Figur 21.
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Studier av hushallens boende over
livscykeln visar att antalet flyttar &r mycket
stort under vissa tidsperioder i livet:

nar vuxna barn flyttar hemifran, under
bildningen av nya hushall runt 30-arsaldern
och under familjebildningsfasen under

30 till 40-arsaldern och fran och med
70-arsaldern, se figur 20. Dessa, i grunden
livscykelgrundade flyttningar, ger upphov till
olika rérlighet i olika aldersgrupper, se figur
21. Rorligheten i form av flyttfrekvens fér
den yngsta gruppen ar mycket hég, mellan
35 och 50 procent arligen. Men ocksa
gruppen familjebildare vanligen i aldrarna
30 till 40 ar, redovisar hogre rorlighet

&n genomsnittet for alla hushall. Under
perioden med god tillvéxt i ekonomin men

fortsatt ldga réntor 6kade dessa gruppers
rorlighet, méjligen i en vaxelverkan mellan
nyproduktion och stark képkraft.

Det &r sammantaget inte férvanande

att rérligheten bland unga vuxna blir

en signifikant forklaringsvariabel i den
statistiska analysen i féregédende kapitel.
Den unga gruppens rorlighet tycks ocksa
vara mer volatil &n dvriga gruppers roérlighet.
En forklaring kan vara att denna grupp ar
sarskilt kanslig for konjunkturférandringar
och férandringar i institutionella villkor.
Foérandrade kreditregler paverkade
exempelvis unga hushalls méjligheter att
kopa en bostad mer an aldre och mer
etablerade gruppers bostadsefterfragan.
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Av figur 21 framgar att rérligheten ar
mycket stor bland unga vuxna, inte
minst eftersom i princip alla flyttar fran
féraldrahemmet i 20-arsaldern. Det
betyder att exempelvis efterfragan pa
nya sma hyresratter paverkas bade

av rorligheten (flyttfrekvensen) bland
unga och av variationen i antalet 20

till 25-aringar pa en lokal marknad. Pa
samma satt paverkas efterfrdgan pa
stérre bostader av bade flyttfrekvens och
antalet hushall i andra grupper som typiskt
sett byter bostadsform i olika skeden

av livet, exempelvis familjebildare. Den
demografiska effekten pa efterfragan pa
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nya bostader blir dérigenom en funktion
av hur antalet hushall i olika aldersgrupper
férédndras ver tid. Men antalet hushall

i olika aldersgrupper over tid &r i stor
utstrackning en funktion av nar de
foddes. Den demografiska effekten pa
bostadsefterfragan blir da liten av arliga
befolkningsféréandringar, men kan vara
relativt stor av hur stora barnkullarna var
for olika aldersgrupper for flera decennier
sedan. Befolkningsprognoser visar hur
antalet personer eller hushall férandras
de narmaste aren bara genom att,

banalt uttryckt, alla blir ett ar aldre

varje ar, figur 22.

Antal invénare per alderskohort, 2023 samt prognosar 2030, Stockholm
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Sammantaget betyder det att det

finns en demografisk effekt pa
bostadsbyggandet. Men effekten &r

till stor del beroende av langsiktiga
demografiska férandringar av storleken
pa flyttintensiva aldersgrupper och deras
képkraft. Aven om migration (som i sin
tur kan paverkas av den ekonomiska
utvecklingen) paverkar storleken pa

olika &ldersgrupper ar fodelsetalen for
20 eller 40 ar sedan grundlaggande for
den kvantitativa bostadsefterfragan.
Givet att bostadsefterfragan i huvudsak
beror pa kdpkraftsutveckling, rérlighet
och preferenser, blir potentialen fér
nyproduktion i grunden en funktion av
antal hushall med tillrécklig képkraft x
arlig flyttfrekvens x andel som féredrar
nyproduktion framfér successionsbostader.
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Med befolkningstillvéxt blir da efterfrdgan
pé nyproduktion ar 2030 eller 2040
principiellt storre &n idag, eftersom
befolkningen forvantas fortsatta att véxa,
om an i langsammare takt an tidigare.
Bade berakningar av marknadsdjup
enligt ovan och den statistiska analysen
pekar sammanfattningsvis pa att det
framfor allt &r hushallens inkomst-

och férmdégenhetsutveckling for
flyttintensiva hushallsgrupper i relation

till produktionskostnadsutvecklingen

som avgor nyproduktionens storlek.

Den kraftiga makrochock som drabbat
ekonomin de senaste aren ar darmed mer
dimensionerande fér bostadsbyggandets
utveckling de ndrmaste aren an en
langsammare befolkningstillvéxt.

Figur 22.

K&lla: SCB och Evidens
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Institutionella villkor
paverkar marknadsdjupet

Bade den statistiska analysen i féregaende
kapitel och berakningsmodellen for
marknadsdjup visar att olika former

av institutionella villkor paverkar
bostadsbyggandets omfattning. Under
perioden fére 90-talskrisen drevs
bostadsbyggandet upp av statliga
subventioner och skarpta kreditregler fran
och med 2017 bidrog till att sénka prisnivan
pa bostadsmarknaden vilket paverkade
bostadsbyggandet av bostadsratter och
smahus negativt. Investeringsstédet dkade
hyresrattsbyggandet, dven om en del av
det statliga stodet tréffade projekt som
anda skulle byggts. Nya tolkningar av
hyressattningslagstiftningen har bromsat
nyproduktionen av hyresbostéder. Kort
sagt de institutionella villkoren som
omgardar bostadsbyggande och hushallens
mojligheter att efterfraga nya bostader har
stor betydelse.

Hosten 2024 presenterade en statlig
utredning ett férslag som innebér lattnader
i kreditrestriktionerna i form av ett hojt
bolanetal och mildare amorteringskrav.

Utredningen visade att dessa férslag skulle
leda till en stérre bostadsefterfragan, bade

i form en mindre positiv priseffekt och att
fler skulle kunna efterfraga en bostadsratt
eller ett sméahus. Forklaringen &r enkel, det
krévs en mindre kontantinsats samtidigt som
boendeutgiften blir lagre med utredningens
forslag. Med lagre boendeutgift blir det
helt enkelt fler hushall som far rimliga
boendeutgifter och boendeutgiftsandelar.

Berékningar som genomférts visar att
liberalisering av kreditrestriktionerna

kan fa betydande positiva effekter pa
marknadsdjupets niva. | en studie for
Byggféretagen, Evidens (2023), beréknades
effekten pa marknadsdjupet fér nya
bostadsratter pa kort sikt kunna vara

plus ca 30 procent, givet att det finns
|dnsamma byggrétter f6r dessa bostader.
Med en fallande rénteniva, fler sysselsatta
hushall och hégre inkomster, blir den
positiva effekten successivt storre under
2025 och 2026. Aven om berakningarna
innehéller osdkerheter och endast tar
hénsyn till efterfragan, visar kalkylerna att en
liberalisering av amorteringskraven skulle
kunna ge ett vasentligt bidrag till en 6kad
byggtakt de ndrmaste aren.
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Nya finansieringsformer och
innovativa upplatelseformer

Till institutionella villkor kan bade
finansieringsférutsattningar,
kreditrestriktioner och nya innovativa
upplatelseformer réknas. En intressant

fraga &r hur férandringar och utveckling

av bostadsfinansieringen och innovativa
upplatelseformer kan bidra till att
bostadsefterfragan dkar? Det galler nya
finansieringslésningar som bade riktar sig till
bostadsutvecklare och till hushall.

Projektfinansiering

For att starta ett nyproduktionsprojekt med
exempelvis 50 till 100 nya bostadsratter
kravs finansiering av byggkostnaderna som
kan uppga till flera hundra miljoner kronor
under byggtiden. Dérefter delfinansieras
den nybildade bostadsrattsféreningen med
ett [an med lang 16ptid, som komplement
till bostadsrattskoparnas kapitalinsatser.

Nya makrovillkor har paverkat bade
finansieringskostnader fér utveckling av

nya bostader och tillgangligheten till
kapital. For det férsta har réntenivan dkat
markant. For det andra stéller kreditgivare

i vissa fall hardare krav. Sarskilt fér mindre
bostadsutvecklare har bankernas krav pa
sakerheter och andel sdlda bostéder skarpts
for att finansiering av ett byggprojekt i form

av ett sa kallat byggnadskreditiv ska beviljas.

Nér séljtakten blir lag som féljd av svag
efterfragan och tveksamma hushall har det
blivit svérare att starta nya projekt.

Alternativet for bostadsutvecklare blir att
starta ett projekt genom att finansiera det
genom egen balansrakning eller att avsta
fran att byggstarta projekt. En nybildad
bostadsrattsféreningen ligger normalt
utanfér bostadsutvecklarens balansrékning
och har ingen tillgangsmassa som kan
anvandas som sakerhet for ett lan. Att
finansiera nyproduktion av bostadsratter
genom egen finansiering &r i praktiken
endast mojligt for féretag som ocksa ager
kassaflodesfastigheter eller annan relevant
tillgdngsmassa och som dessutom har ett
laneutrymme for dessa.

Bankernas férutsattningar att finansiera
nya projekt paverkas bland annat av de
sa kallade kapitalkrav som riktas mot
dem fran staten. Kapitalkrav innebar att
bankerna maste halla en viss andel eget
kapital i férhallande till sin utlaning for
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att minska riskerna for forluster som kan
ge finansiell instabilitet. Vissa banker

har ocksa en relativt stor exponering

mot bostads- och fastighetsmarknaden.
Eftersom eget kapital &r relativt dyrt kan
det paverkat bankernas vilja att utdka
lanestocken, deras prisséttning i form av
rantenivaer samt 6vriga villkor kopplat till
byggnadskreditiven.

Som svar pa finansieringsutmaningar

har nya former for kapitalférsérining och
kreditgivning riktat mot bostadssektorn
uppstatt, som antingen kompletterar eller
direkt konkurrerar med de traditionella
bankerna. Detta &r relativt vanligt i andra
lander men finansiering utanfér banksektorn
har varit relativt ovanligt i Sverige. Nya
kreditgivare har startats som i grunden
har sin finansiering antingen fran privata
riskkapitalfonder, s& kallade private
equity, eller fran aktdrer som forvaltar
pensionskapital.

Nagra av dessa aktorer med fondkapital
som grund agerar ungefar som en
traditionell bank men nischar sin verksamhet
mot byggnadskreditivmarknaden. Normalt
medger dessa aktorer ett byggnadskreditiv
med nagot mer liberala regler som
mojliggor, sarskilt fér mindre aktorer, att
kunna finansiera och starta byggprojekt.
Men eftersom det inte finns fast egendom
som sakerhet for l&nen, ar rantekostnaderna
normalt hégre &n de &r inom den
traditionella banksektorn.

Andra riktar in sig mot slutfinansieringen

av bostadsréattsforeningens “langa” lan.

Har finns exempel pa att dessa aktorer i sin
tur finansieras av kapital fran bland annat
tjanstepensionsforetag. For kapitalférvaltare
som forvaltar ett mycket stort kapital

med langsiktiga mal om avkastning kan
slutfinansiering av bostadsréattsféreningar
vara ett attraktivt alternativ att investera i.

Annu ar dock de totala kreditvolymerna
relativt sma, samtidigt som riskanalys
och kreditprévning projekt for projekt ar
arbetskravande, vilket &r ett problem for
storre kapitalforvaltare som normalt behéver
investera relativt stora belopp. Framtiden
far utvisa i vilken utstréckning nya aktorer
och finansieringskallor kan komplettera
eller konkurrera med de traditionella
bankerna. Givet att volymerna véxer

kan ocksa intresset 6ka fran exempelvis
pensionskapitalet.
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Innovativa "upplatelseformer”
- delégda &garlagenheter

Med strikta kreditrestriktioner paverkas
olika hushallsgruppers méjlighet att
finansiera ett kép av en bostad. Férutom
en liberalisering av kreditrestriktioner finns
fler initiativ som skulle kunna liknas vid
fornyelse av institutionella villkor. Ett sadant
initiativ &r nya finansieringsformer riktade
mot hushallen fér kép av bostéder i form av
sa kallade hyrképs- och delaga-modeller.
Syftet med dessa modeller &r ytterst att
g6ra marknaden mer tillgénglig fér de
hushall som med nuvarande regler inte kan
finansiera ett kép av en bostad, men som
har forutsattningar att klara de I6pande
boendeutgifterna.

| en sa kallad hyrképsmodell tillhandahaller
antingen bostadsutvecklaren eller en extern
finansiar det kapital som behdvs for att kdpa
hela eller delar av bostaden. Finansiaren,
som kan vara en bostadsutvecklare eller

en fristdende kapitalaktor, hyr sedan ut
bostaden till hushallet under bestdmd
period och med bestdmda villkor om frikép
vid ett senare tillfélle. Det finns exempelvis
aktorer som koper villor eller radhus och
sedan skriver att “hyrképskontrakt” med
hushallet, dar hushallet férbinder sig att
betala hyra under en viss tid och samtidigt
spara ett visst belopp sa att hushallet kan
kopa loss hela bostaden nér sparkapitalet
ar tillrackligt stort. | nagot fall delar
hushallet och finansidren pa en eventuell
vardestegring vid frikdpet. | kdnda fall
finansieras dessa kapitalaktorer med privat
fondkapital.

Det finns ocksa exempel bland fler

storre bostadutvecklare pa sa kallade
deldga-modeller pa marknaden fér nya
bostadsratter. Dar bostadsutvecklaren
koper en andel av bostaden och hushallet
den andra andelen. Nagra ar senare

nar hushallet har mojlighet att képa
resterande del saljer bostadsutvecklaren

sin andel av bostaden till hushallet.
Fordelen for hushallen ar det krévs en

lagre kontantinsats, vilket darfor kortar
spartiden vasentligt. Med kortare spartider
vidgas den potentiella marknaden och
marknadsdjupet okar. Det finns dock en
begrénsning i hur madnga deldgda bostader
en bostadsutvecklare kan erbjuda, eftersom
bostadsutvecklaren maste lasa ett kapital for
att finansiera sin dgarandel, ett kapital som i
grunden ér relativt kostsamt.

Bade nya former for projektfinansiering,
slutfinansiering, hyrképs- och
deldagamodeller, har uppstatt de senaste
aren. Utvecklingen har uppvisat en
omfattande kreativitet och férnyelse av
tidigare strukturer. En intressant fraga ar hur
dessa modellen kan fortsatta utvecklas.

En upplatelseform i nyproduktionen

som hittills tillférts i relativt begransad
omfattning &r &garldgenheter. Fragan &r
om det ar mojligt att kombinera ocksa
denna upplatelseform med mer innovativa
finansieringslésningar i form av deldgande
som innebar att bostadsutvecklaren inte
maste tillhandahalla ett relativt kostsamt
kapital efter fardigstéllandet?

En mojlighet kan vara att en extern
kapitalaktor forvarvar nybyggda
dgarlagenheter och utformar deldga- eller
hyrképskoncept gentemot hushallen.
Genom att ett hushall exempelvis kan

kdpa halva dgarldgenheten krévs endast
halva kontantinsatsen, vilket i princip
vidgar den potentiella marknaden och Skar
marknadsdjupet.

En méjlig tanke &r att en kapitalaktor
férvarvar hela eller delar av en dgarlédgenhet,
ungefar som i fallet med hyrkép av

smahus ovan, och sedan upprattar ett
hyreskontrakt f6r den &garandel som
kapitalaktdren dger gentemot hushallet. |
fallet med dgarlagenheter finns i likhet med
existerande modeller f6r hyrkép av smahus
ingen foreningsstyrelse som kan motsatta
sig att en kapitalaktor hyr ut bostader

“i andra hand"”.

Intervjuer med aktérer pa kapitalmarknaden
lyfter nagra aspekter som kan paverka
intresset for att finansiera denna typ

av bostéder och upplatelser. Nagra av
viktigaste fragorna som intervjuade
kapitalaktorer tar upp handlar om:

e Hyressattning under tiden fram
till ett frikop

* Riskdelning rérande prisrisker

® Regler vid uppsagning av
hyreskontrakt fore frikdp

e Marknadens storlek

e Mgjliga volymer och
riskbedémning av enskilda hushall
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En forsta fragestallning galler vilka
hyresregler som ér tillampliga under
hyrestiden. De intervjuade pekar pa att det
kan finnas behov av att utveckla regelverket
fér hyressattning. Nuvarande regler om
mojligheter att ta en marknadshyra vid
uthyrning av bostadsrétter géller uthyrning
av enstaka bostéder. Studerade befintliga
system vid hyrkép av dganderatter arbetar
med bruksvérdessystemet i kombination
med att hyresgast och kapitalaktér delar
pa eventuell vérdestegring vid friképet. Vid
en mer omfattande uthyrningsverksamhet
ar det darfor oklart vilka hyresprinciper
som ar tillatna. For att sakerstélla en
frikdpsmajlighet bor ocksa ett avtal

om sparande kunna traffas vid sidan av
hyresavtalet, dar hushallet forbinder sig att
spara ett arligt belopp som medger frikép
inom en bestdmd tidsperiod.

Intervjuade foretag lyfter ocksa fram

andra fragor om risker eller méjligheter.

En central fraga ror riskférdelning vid
fértida avflyttning i férhallande till vad

som ursprungligen avtalats. Hur ska en
kapitalaktor ta betalt for denna typ av risk?

Prisrisker som uppstar om en bostads

varde fallit fram till frikdp &r ocksa en fraga
som de intervjuade menar maste klaras ut.
Principiellt skulle villkor vid frikép kunna
kopplas till det ursprungliga priset. Méjligen
skulle hyresgasten kunna skjuta fram
tidpunkten foér kop vid ett storre prisfall.

En ytterligare fraga ror hur en kapitalaktor
kan hantera fragan om eventuella risker
kopplade till fértida utflyttning. Mindre
bostader efterfragas ofta av yngre hushall
som ar mer instabila. Handelser som nya
hushallsbildningar eller flyttbehov som
motiveras av studier eller arbete pa annan
ort kan utl6sa ett behov av att flytta fére
tidpunkten for frikdp. En modell f6r hyrkop
eller deldga med tillhérande hyreskontrakt
maste rimligen darfér kunna saljas eller
Sverféras pa ett annat hushall. Ett regelverk
fér denna typ av situationer maste utvecklas.

Marknaden fér denna typ av |6sningar
bestar rimligtvis av hushall med relativt
goda inkomster men litet sparkapital.
Detta ar typiskt sett hushall som kan
komma att gynnas av lattnader i de
nuvarande kreditreglerna. Intervjuade
féretag reser darfor ocksa fragor som hur
stor den potentiella marknaden ar foér en
utvecklad hyrkops- eller delagalésning med
dgarlagenheter som bas. For att svara pa
denna fraga krévs fordjupad analys.
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Féregaende fraga kopplar ocksa till det
potentiella intresset fran olika kapitalaktérer.
Nér det géller foretradare for stora forvaltare
av pensionskapitalet lyfter de fram att
intressanta investeringsalternativ bor klara
tva kriterier. For det forsta att omfattningen
snabbt ska bli stor och kréva ett relativt

stort investerat kapital, minst 10-tals
miljarder kronor. For det andra ska en sadan
investering matcha riskbild och avkastning
som kan nas genom att férvérva traditionella
hyresratter, dar det via férvéarv ar mojligt

att bygga relativt stora portféljer snabbit.
Initialt talar det for att det framst kan vara
mindre private equity-fonder som kan ha
intresse i att investera i nya dgarldgenheter
for hyrkops- eller delagamodeller, givet

att det 8r mojligt att klarlagga centrala
fragestéllningar enligt ovan.

Sammantaget visar diskussionen att
mojliga férandringar i nagra central
institutionella villkor kan komma att
paverka marknadsdjupet och dérmed
bidra till ett 6kat bostadsbyggande. Hittills
har marknadsaktorer, bade i form av
bostadsutvecklare och kapitalaktorer, varit
kreativa for att hitta |6sningar som delvis
kompenserar for effekter av den skarpta
kreditregleringen och stigande priser. Med
fortsatt utvecklingsarbete och férdjupad
analys av hur finansiella aktérer kan hitta
finansieringslésningar fér nyproducerade
dganderétter kan den utvecklingen
fortsatta. | den mén det kravs &ndringar i
olika regelverk for att undanrdja risker och
hinder for en sadan utveckling, kan staten
bidra till sddana utredningar.
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6. Befolkningstillvixt i olika delar
av Sverige

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i
landets lokala arbetsmarknader 2003-2023

Aven om den totala befolkningstillviixten dr 1dg i landet som
helhet, innebir det faktum att hushall flyttar mellan olika
delar avlandet att befolkning och bostadsbyggande kan vixa
snabbare i de delar som upplever storre inflyttning

Den ekonomiska utvecklingen med

en stor och véxande tjanstesektor i

de storsta tillvaxtregionerna har dkat
bostadsefterfragan i dessa regioner
samtidigt som efterfragan minskat i
regioner med utflyttning.
Sammantaget betyder det ett behov
av bostadsbyggande dven med lag
befolkningstillvéxt i landet som helhet.

Ekonomisk geografi och
bostadsbyggande

Klassisk lokaliseringsteori lagger stor vikt
vid faktortillgdngarna pa en plats, som till
exempel tillgangen till kvalificerad (eller
billig) arbetskraft, (billig) mark, ravaror och

nérheten till transportinfrastruktur. Med
industrialismens intdg byggdes fabriker i
stddernas utkanter — tillrackligt perifert for
att det skulle finnas tillganglig mark att
bygga pa men tillrécklig nara staden for
att arbetarna skulle kunna ta sig dit fran

de bostadsomraden som byggdes ut i takt
med urbaniseringen. Beroende pa vilka
varor som tillverkades kunde fabrikens lage
néra staden ocksé erbjuda nérhet och billig
distribution till stora grupper av kunder.
Inom basindustrin, sdsom ravaruindustri,
stalverk och massaindustri var — och &r -
nérheten till ravarukéllan och tillgdngen pa
billig energi av stor betydelse. Att ligga
nara stora befolkningscentra ar mindre
intressant eftersom basindustrins produkter
ofta utgdr insatsvaror till f6radlingsindustri i
nasta led och exporteras i hég grad.

Arlig real procentuell tillvéxt i Idnesumma i
landets lokala arbetsmarknader 2003-2023
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Kalla: SCB och Evidens

Kalla: SCB och Evidens
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| takt med att tjdnsternas andel av
ekonomin vaxte under 1900-talet

blev stdderna allt viktigare. Tjénster
forutsatter ju traditionellt att producent
och konsument befinner sig pa samma
plats och en stor befolkning pa samma
plats erbjuder ett stérre underlag for sa

gott som all tjdnsteverksamhet. Kluster
av bade liknande och kompletterande
verksamheter ger agglomerationsférdelar.
Ny ekonomisk geografi (NEG) kan via
dessa externaliteter férklara dragkraften
hos stérre befolkningscentra och beskriva
de sjalvforstarkande effekter som innebar

att redan stora regioner vaxer procentuellt
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snabbare an mindre, bade till invanarantal
och ekonomi. Baserat pa pendlingsmonster
grupperar SCB Sveriges kommuner i sa
kallade lokala arbetsmarknadsregioner.
De tre storsta arbetsmarknadsregionerna
utgors av vara tre storstdder med
omgivande pendlingskommuner. | figur
23 och 24 har arbetsmarknadsregionerna
grupperats efter befolkningsstorlek

— "500 000-" utgdrs hér av vara tre

storstadsregioner, medan manga
regionstader ingar i gruppen “100 000 —
500 000”. Ménstret ar genomgaende

— ju storre region desto snabbare tillvaxt.
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Figur 25.

K&lla: SCB och Evidens

Ett liknande monster framtrader nar

inrikes flyttnetto ackumuleras under ett
antal ar. Figur 25 illustrerar hur de storsta
arbetsmarknadsregionerna dominerar
tydligt med stora positiva flyttnetton, vilket
kommer fran en lang svans av mindre
regioner med negativa flyttnetton. Under
de senaste tjugo aren har éver 180 000
manniskor flyttat fran mindre till stérre

regioner. Eftersom vakanserna i tillvaxtorter

i regel &r fa, &r nybyggnation av bostéder
en forutséattning for att denna inflyttning
ska kunna ske, direkt eller genom
flyttkedjor. Inrikes flyttnetto summerar,
per definition, till noll pa riksniva. Det
innebar att Sveriges befolkning skulle
kunna sta stilla, eller till och med minska,
och omflyttning inom landet skulle &nda
driva fram ett behov av nybyggnation

av bostéader.

Ackumulerat inrikes flyttnetto de senaste 20 aren i lokala arbetsmarknadsregioner

Stockholm-Solna 73 307
Malmé-Lund 49729
Gotebarg 30 586
Linkdping — 5 436
Nyképing-Oxelosund m—— 5279
Vasteras — 3136
Had mstad — 2991
Kalmar = 2409
Gotland 2362
Eskilstuna = 1910
Umea w= 1575
Stomstad = 1136
Lidkdping-Gotene o401
Orebro =341 1
Haparanda -521 «
Asele -628 =
Vansbro -647 ®
Malung-Salen -677 =
Overkalix 703 =
Vastevik -735 =
Mora =737 =
Storuman 741 =
Pajala <775 W
Arjang 791 =
Hérjedalen -881 =
Daotea -892 =
Gave 902 =
Overtorrea 909 =
Véarnamo -1078 =
Karlstad -1081 ™
Ljusdal 1464 wm
Hudiksvall -1731 mm
Vil helmi ra -1789 W=
Arjeplog -1790 =
FalunBorlange -1811 mm
Arvika 1846 =
Hélefors -1955 mm
Lycksele -2013 =
Ljungby -2107 =
Orrskoldsvik -2126 ==
Am hult -2392 mmm
Boras -2418 =
Bollnas-Ovanaker -2430 ==
Ostersurd -2430 =
Bengtsfors-DalsEd -2487 =
Stomsund -2 646 ==
Karlshamn-Q dfsttom -2650 mw—
Kramfors -3388 mmmm
Torsby 3474 we——
Hagfars -3493 wm——
Solleftea -3560 mm—
Jéankdping -4197  w—
Sodethamn -4 413 w—
Avesta-Hedemora -4 869  m——
Gallivare -4 951 m—
Kristianstad-Hassleholm -5320  m—
Ludvika -5439 m——
Skelleftea -5617 me—
Oskashamn -6 059  ——
Kiruna -6 236  me——
Karlskrana -6 825 F——
Vimmeby-Hultsfred -7 232 m—
Skévde-Skara -7 388  m—
Gislaved-Gnosjo -7 608 EE—
Katiinehd m+len <7919 w—
Vaxjo -10223 Fe——
Sundsvdl -10 376 Femm—
Luled -12 546 —
-20 000 -10 000 0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000
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Figur 26.

K&lla: SCB och Evidens

Ackumulerat inrikes flyttnetto och bostadsbyggande de senaste 20 aren
i lokala arbetsmarknadsregioner

Stockholm-Solna 73 307 | — 268 967
Malmo-Lund 49 720 — 101 126
Gotebarg 30 586  e— 116 357
Linkdping 5436 e———— 30553
Nyképing-Oxeldsund 5279 wm 5645
Vasteras 313 = 16773
Hd mstad 2991 mmm 90915
Kalmar 2409 == 9419
Gotiand 2362 ™ 3798
Eskil stuna 1910 ™= 6576
Umea 1575 | 16137
Stomstad 1136 ™ 2678
Lidkdping-Gotene 401 ™ 2893
Orebro 34| (— 22 272
Haparanda 521 | 380
Asele 628 1 4
Vansbro 647 14
Malung-Sélen 77 1 351 m Ackumulerat bostadsbyggande
Overkalix 703 | B
Vastewik 735 « 1090
Mora 737 4 1019 m Ackumulerat inrikes flyttnetto senaste 20
Stouman 741 1 190 aren
Pajala 775 1 154
Arjang 791 ¢ 393
Hérjedalen 881 274
Daotea 892 7
Gave 902 ™= 7273
Overtorred 909 ¢ 20
Varnamo 1078 « 1609
Karlstad 108 == 11991
Ljusdal 1464 ¢ 167
Hudiksvall 1731 « 738
Vil helmi ra 4789 « 13
Arjeplog 790 = %0
FalunBalange 1811 «™= 5 964
Arvika 1gag = 579
Hé lefors 1955 & 27
Lycksele 2013 = 155
Ljungby 2107 =' 1419
Ornskdldsvik 2126 # 1215
Am fult 3gp ' 1463
Boras 2418 =" 9630
Bollnds-Ovanaker 2430 =" 6210
Ostersurd o430 ® 525
Bengtsfors-DalsEd 2487 = 245
Stromsund 2646 = 50
Karlshamn-Ql of stom 2650 = 1267
Kramfors 3388 = 105
Torsby 3474 = 606
Hagfars 3493 = 712
Solleftea 3560 =™ 42
Jénképing 4197 e — 17 167
Soédethamn 4413 - 199
AvestaHedemora 4869 == 434
Gallivare 495 =" 1843
Kristianstad-Hassleholm 5320 "= 8594
Ludvika 5439 w= 678
Skellefiea 5617 ==™ 2861
Oskarshamn 5059 == 946
Kiruna 5236 ==" 1850
Karlskrona 6825 ™ 4262
Vim metby-Hultsfred 7232 w517
Skévde-Skara 7388 w7415
Gislaved-Gnosjé 7608 mes' 917
Katiinehd mFlen 7919 et 1751
Vaxjo | 4093 e 12995
Sundsvdl 10376 =™ 3879
LU {2545 == 8752
-40 000 0 40 000 80 000 120 000 160000 200000 240000 280000 320 000
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BOSTADSBYGGANDE - DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

Nér bostadsproduktionen under samma
period laggs bredvid nettoinflyttningen fér
de olika arbetsmarknadsregionerna blir det
tydligt att tillvéxtregionerna dominerar stort
ocksa nar det géller bostadsbyggandet.
LA-regioner som Orebro, Karlstad och
Jénkdping med vikande inrikes flyttnetto
har samtidigt ett hogt byggande. Detta kan
huvudsakligen férklaras med inflyttning till
regionkarnan fran mer perifera kommuner

i regionen — en parallell i mindre skala till
pastaendet ovan att ett land kan ha negativ
befolkningsutveckling pé totalen men anda
behov av bostadsbyggande pa grund

av interna flyttmonster. Utdver inrikes
flyttnetto har de stora regionerna i regel ett
storre utrikes flyttnetto.

Vad hander da i bostadsbestandet i

den motsatta situationen i regioner

och kommuner med stor utflyttning.
Utvecklingen i regioner och kommuner
med svag koppling till stérre vaxande
arbetsmarknadsregioner drabbas av
minskad bostadsefterfragan. Antalet
hushall riskerar da att bli méarkbart lagre
an antalet bostader, vilket innebar ett allt
mindre effektivt nyttjande av den befintliga
bostadsstocken. | manga fall blir tidigare
permanentbostader fritidshus, i andra fall
uppstar 6dehus — eller rivningar nar det
géller flerbostadshus.
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