o Det senaste decenniets ovanligt hoga och e
ihallande befolknmgstlllvaxt viktig forklarmg
till bostadsbrlsten
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Forord

Vi har idag massiv bostadsbrist i princip hela Sverige och i nastan varje kommun. Det har vi ju lart oss av den
allménna debatten och efter alla hanvisningar till Boverkets siffror. | Boverkets senaste bostadsmarknadsenkat
svarar 240 av 290 kommuner att det rader bostadsbrist i kommunen. Men hur mater man egentligen om det ar
bostadsbrist? Hur bestams efterfragan pa bostader — i synnerhet nar manga som efterfragar en bostad i manga
fall redan har nagonstans att bo — och vad skiljer behovet av bostader fran den reella efterfragan? Byggs det for
lite och for dyrt? Stammer det att utbudet av bostader och nybyggnationen i Sverige anpassas langsamt till
efterfrageforandringar vilket ocksé ar nadgot som man ofta hor i debatten? Hur har behovet, efterfragan,
bostadsbyggandet och det totala utbudet dndrats éver tiden? Det ar frAgor som denna rapport férsoker belysa
och svara pa.

Fragorna ar manga, komplexa och inte helt latta att besvara, och svaren beror dessutom "lite pa” (eller pa vilka
antaganden som gors som vi nationalekonomer brukar slénga oss med). Vi "sticker dock ut hakan” och
uppskattar den aggregerade bostadsbristen till runt 160 000 bostéder utan att géra en mer precis bedémning av
hur laget ser ut i varje enskild kommun. Vad som nog ar mer bekymrande &an det aktuella underskottet pa
bostader ar hur vi ska sakerstalla en tillrackligt hog och hallbar nybyggnation for att framéver kunna méte det
uppskattade behovet av bostader sett till den forvantande befolkningsékningen pa 1 miljon personer fram till
2030.

Solna 17 juni, 2019

Sten Hansen Robert Boije

Analytiker, SBAB Chefsekonom, SBAB
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Sammanfattning

Det ar mycket svart att bedéma nar en
bostadsmarknad ar i balans. Vi bedomer
dock att den i stort sett var det senast runt
2010 men att det sedan dess uppstatt en
aggregerad bostadsbrist i Sverige pa
omkring 160 000 bostader. Bristen beror
inte pa att bostadsbyggandet inte
anpassas tillrackligt snabbt till forandrad
efterfragan. Sverige tillhor ett av de lander
dar nybyggnationen andras som snabbast
vid efterfrageforandringar. Det finns
daremot en risk for att bostadsbristen blir
bestaende om hushallens efterfragan halls
tillbaka av laga inkomster i forhallande till
hdga byggkostnader och av begransade
mojligheter att ta bolan till rimliga villkor.

Befolkningstillvaxt och bostads-
efterfragan

Sveriges befolkning har vuxit snabbt sedan 2006
och forvantas fortsiatta vaxa forhallandevis snabbt
under de narmaste tio ren. Antalet hushall
beréaknas fram till 2025 6ka med mellan 40 000 och
50 000 per ar.

Den ovanligt snabba och ihallande befolknings-
tillvaxten har medfort ett lika snabbt véxande behov
av bostader. Aven efterfrdgan pa bostader har
utvecklats starkt under lang tid men skiljer sig at
mellan olika hushall och i olika delar av landet.
Behovet av bostader beddms fér nérvarande vara
storre an efterfragan. Efterfrdgan pa bostader skiljer
sig fran behovet eftersom den forsta paverkas av
hushallens ekonomi.

For narvarande bestar hushallen i genomsnitt av
2,2 personer, vilket annorlunda uttryckt innebar att
det i genomsnitt bor 2,2 personer per bostad. Dessa
bostader kan hushallen &ga eller hyra, och de finns i
smahus och flerbostadshus. Den starka
urbaniseringstrenden har gjort att andelen
flerbostadshus har 6kat. Under de senaste tva
decennierna har det dessutom skett en forskjutning
fran hyreslagenheter till bostadsrattslagenheter.

Nagot som kannetecknar bostadsefterfragan idag ar
att hushallen i genomsnitt lagger en forhallandevis
liten andel av sina disponibla inkomster pa boende,
och att det finns f& lagenheter lediga till uthyrning.
Betalningsférmagan ar alltsa i allmanhet god. En lag
boendekostnadsandel kan bero pa att hushallen
véljer att konsumera andra varor och tjanster, men
ocksa pa att hushallen sparar for att ha en buffert

for framtida utgifter. Allt striktare krav pa bankernas
kreditgivning for bostadsandamal gor ocksa att
manga hushall nu mer an tidigare ar begransade av
sina l6pande inkomster i valet av bostad. | vissa
omraden ar bostadsbristen kraftigt utbredd matt
utifrén trdngboddhet. Det galler framforallt
invandringstata omraden dar ocks& median-
inkomsten &r betydligt lagre &n i andra omraden.

Bostadsbrist och byggande

En dévergripande bedémning ar att bostads-
marknaden i Sverige var i balans fran mitten av
1990-talet fram till omkring 2010. Det innebér inte
att den under den perioden fungerade brai alla
avseenden. Det innebér dock att det varken fanns
ett overskott eller underskott pa bostader som
beddms ha varit sérskilt stort. Den bedémningen
baseras pa olika faktorer, daribland nivan pa
hushallens boendekostnader som andel av deras
disponibla inkomster, antalet lagenheter lediga till
uthyrning samt antalet personer per bostad.

Sedan 2010 har dock antalet hyreslediga lagenheter
minskat betankligt och antalet personer per bostad
stigit ndgot. Omraknat till antal bostader gors
beddmningen att det for narvarande finns ett
underskott pd omkring 160 000 bostader. Det gar att
urskilja ndgra orsaker till att denna bostadsbrist har
uppkommit. For det forsta har befolkningstillvaxten
varit osedvanligt hog och ihdllande, samt svar att
forutse. FOr det andra bromsade bostadsbyggandet
in i sparen av den globala finanskrisens utbrott.

En fortsatt snabb befolkningstillvaxt och ett initialt
underskott pd omkring 160 000 bostader gor att det
finns ett stort behov av att producera nya bostader.
Trots att bostadsbyggandet i Sverige reagerar
snabbt p& andrad bostadsefterfrdgan och andrade
bostadspriser ar det rimligt att stalla fraigan om
bostadsbristen kommer att kunna byggas bort. En
oklarhet &r om hushallens betalningsférméga ar sa
pass stark och jamnt férdelad sa att det
genomsnittliga antalet personer per bostad kommer
sjunka tillbaka mot nédrmare 2,1 personer per
bostad. Betalningsférmagan halls tillbaka av
exempelvis ojamn inkomstférdelning men ocksa av
olika typer av kreditregleringar. Dessutom tenderar
priserna pa nyproducerade bostader att vara relativt
hoéga d& mycket av nyproduktionen ar i lagen dar
framfor allt h6ga markpriser bidrar till slutpriset.
Samtidigt ar det svart att tanka sig en omfattande
nyproduktion av bostader langt ifrdn arbetstillfallen
eller med en begransad tillgang till infrastruktur och
allmanna kommunikationer.
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Befolkningen — grunden for bostadsbehovet

Den i Sverige bade snabba och ihallande
befolkningstillvéxten sedan 2006 saknar
historiskt motstycke och har medfort att
behovet av bostader 6ékat mycket snabbt.

Den aggregerade nivan och
tillvaxttakten

Behovet av bostader i samhéllet kan betraktas som
det antal bostéader som kravs for att befolkningen
ska ha husrum med en rimlig standard, oavsett vilja
och formaga att betala for dessa bostader.! Det
innebar att behovet av bostader bedéms med
utgangspunkt frdn demografiska aspekter som
befolkningens storlek och dess sammansattning.

Sveriges befolkning uppgar for narvarande till
10,3 miljoner personer férdelade pa 4,7 miljoner
hushall (se diagram 1). Majoriteten &r unga och
personer i forvarvsaktiv alder, men andelen &ldre
har 6kat under lang tid.

Diagram 1. Befolkning — storlek och sammansattning
Antal, miljoner
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Kallor: Macrobond och SCB

Sveriges befolkning vaxer for narvarande med ca
100 tusen personer per ar, vilket motsvarar en arlig
tillvaxttakt pa 1 procent (se diagram 2). Det ar
mycket hogt sett i ett historiskt perspektiv. Under de
senaste 70 &ren har tillvaxttakten uppgatt till i
genomsnitt 0,55 procent per ar. Vid tva tidigare
tillfallen har tillvaxttakten legat forhallandevis hogt,
dels vid slutet av 1960-talet, dels vid ingangen av
1990-talet (se diagram 2).

! Forenta Nationerna definierar bostadsbehov som antalet
bostader som behdver byggas/byggas om for att
bostadsstandarden, vid en viss tidpunkt, ska motsvara

Diagram 2. Befolkningstillvaxt
Procentuell féréandring
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Vissa trender i befolkningsutvecklingen framgar
tydligare nar den arliga férandringen delas upp i
fodda, doda, invandring och utvandring. Det framgar
da att under det senaste arhundradet har det skett
en betydande nedgang i fodelsetalen fran tidigare
nara 3 procent till nu strax éver 1 procent (se
diagram 3). Samtidigt har sdval invandring som
utvandring okat, dar framfor allt invandringen har
Okat snabbt under de senaste 10 aren fran ca

0,5 procent till 1,5 procent.

Diagram 3. Befolkningsutvecklingen
Procentuell férandring
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

nationellt fastslagna standarder samt de bostader som
behdéver tillkomma for att denna standard behalls éver en
given tidsperiod (Marquez m.fl. (2010)).
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Vid saval slutet av 1960-talet som ingdngen av
1990-talet var den snabba befolkningstillvéaxten
konsekvensen av framfor allt hdga fodelsetal i
kombination med hég invandring. Fér narvarande ar
det dock i huvudsak invandring som férklarar den
snabba tillvaxten. Ytterligare en skillnad nu jamfort
med de tva tidigare tillfallena &r att den nuvarande
hdga tillvaxten har varit mer ihallande, narmare
bestamt 13 ar jamfort med tidigare 6 till 7 ar.

Olika gruppers bostadsbehov

| en analys av bostadsbehovet racker det inte att
studera hur populationen andas totalt sett i Sverige.
For att kunna beddma behovet av bostader &r det
ocksa viktigt att titta p& hur sammanséttningen av
befolkningen andras eftersom olika grupper
efterfragar olika typer av bostader. En for andamalet
anvandbar indelning av befolkningen &r:

ungdomar och studenter,

medelalders med och utan barn,

seniorer, samt

aldre och personer med funktionsnedsattningar.

Utifran enbart demografisk information har dessa
hushallsgrupper identifierats genom att dela upp
befolkningen i aldersklasserna 20-29 ar, 0-19 ar
och 30-54 ar, 55-69 ar samt 70 ar och aldre. Det
framgar att den tydligaste forandringen som skett
over tiden &r att andelen aldre hushall har ckat
samtidigt som andelen medelalders hushall har
minskat (se diagram 4).

Diagram 4. Befolkningens sammansattning
Andel, procent
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Under de narmaste aren forvantas antalet aldre 6ka
med omkring 1,5 procent per ar samtidigt som
antalet ungdomar kommer att minska med narmare
1 procent per &r (se diagram 5). Ovriga grupper
forvantas att 6ka med omkring 1 procent per ar. Pa
lite langre sikt kommer dock antalet &ldre att 6ka

lAangsammare och antalet ungdomar snabbare.
Daremot kommer antalet medelalders, det vill saga
personer i medelaldern och barn, att gradvis vaxa
lAngsammare for att mer eller mindre vara
oforandrat fran och med 2030.

Diagram 5. Tillvaxttakt i olika hushallsgrupper
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Det ar viktigt att ha i &tanke att den framtida
befolkningens utveckling ar mycket svar att forutse.
SCB betonar den stora osékerhet som deras
befolkningsprognoser &r forenad med. Aven
Migrationsverket framhaller detta i sina prognoser
Over antalet asylsékande och gor sedan hdsten
2015 inte l&angre prognoser utan tar fram olika
scenarier. Antaganden om den framtida migrationen
ar mycket osakra, bade pa kort och pa lang sikt.
Invandringen forvantas fortsatta paverkas av
konflikter och politisk instabilitet i omvéarlden men
aven av att ménniskor som soker sig till Sverige av
andra anledningar 6kar. Da befolkningsprognoser ar
centrala i prognoser 6ver det framtida behovet av
nya bostader foljer att &ven dessa prognoser ar
forenade med en hog grad av osékerhet och darfor
ocksa bor ses som berakningar eller méjliga
scenarier under vissa antaganden och inte som
forutsagelser om framtiden.

For att mer precist kunna bedéma ungas behov av
bostader ar det lampligt att utvidga den alders-
baserade analysen med information om antalet
studenter. Antalet studerande vid hogskolor och
universitet har férdubblats sedan 1980-talet, vilket
delvis ar en statistisk effekt av hdgskolereformen
1993 da fler utbildningar fick hogskolestatus, delvis
en effekt av utbyggnationen av antalet platser pa
hogskolan. De senaste decennierna har efterfragan
pa ungdomsbostader varit hog till foljd av bade en
snabb 6kning av antalet unga och att fler unga
studerat vid hégskolor och universitet.
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Diagram 6. Studerande vid hogskola och universitet
Antal, tusental
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For att kunna gdra en mer precis beddmning av
bostadsbehovet for aldre ar det rimligt att
komplettera den aldersférdelade statistiken med
information om antalet personer som har behov av
vard i hemmet eller av sarskilda boenden utformade
pa ett satt som forenklar tillgangen till service,
kommunikationer och aktiviteter. Antalet personer
som har hemtjanst i sin ordinarie bostad har under
den senaste tioarsperioden okat fran 220 till

250 tusen personer (se diagram 7). Under samma
period har antalet personer i sarskilt boende
minskat fran 100 till 90 tusen personer (se diagram
8). Det finns alltsa sammanlagt 300 till 350 tusen
personer som har ett behov av bostédder som ar
utformade pa ett satt som gor det mojligt att erhalla
viss omvardnad. Det kan ocksa vara lampligt att
dessa bostader ar utformade pa ett sétt som
forenklar tillgangen till service, kommunikationer och
aktiviteter.

Diagram 7. Hemtjénst i ordinart boende
Antal, tusental

300

é___//

200

100

2005 2010 2015

Totalt 0-64 65-

Kélla: Socialstyrelsen

Diagram 8. Sarskilda boenden
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Hushallens ekonomi — skillnad mellan behovet

och efterfragan

Efterfragan pa bostader kan skilja sig fran
behovet eftersom den paverkas av
hushallens ekonomi och preferenser.
Efterfragan har utvecklats starkt under
lang tid men skiljer sig &t mellan olika
hushall och i olika delar av landet. Behovet
av bostader beddms for narvarande vara
storre an efterfragan.

Bostadsefterfragan

Efterfrdgan pa bostader ar ett betydligt bredare och
mer svartolkat koncept &n behovet av bostader.
Medan behovet styrs av befolkningsutvecklingen
och uppfattningen om en viss lagsta boende-
standard styrs efterfrdgan av hushallens ekonomi,
familjestruktur, och preferenser for olika kvalitativa
egenskaper, som exempelvis bostédernas lage,
storlek och standard. Aven om behovet av bostader
ar tillgodosett i ett geografiskt omrade svarar inte
nddvandigtvis utbudet av bostader upp mot
hushallens efterfrdgan. Denna situation kan uppsta
om det exempelvis finns en obalans mellan utbud
och efterfrdgan pa bostader i olika storlekar och
med olika upplatelseformer.

Familjebildning och boendekostnader
Under aren fram till 1990 minskade antalet personer
per hushall gradvis vilket innebar att antalet
bostader som efterfrdgades 6kade snabbare an
befolkningens storlek (se diagram 9).

Diagram 9. Personer per hushall (boendetéathet)
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Ett hushall utgors av samtliga personer som ar
folkbokforda p& samma fastighet och lagenhet. |
redovisningen av boendetéathet har definitionen av
hushall dock forandrats nagot dver tiden. Till och
med 1990 anvandes bostadshushall enligt folk- och
bostadsrakningarna. Fran och med 2011 anvands
bostadshushall enligt folkbokforing pa lagenhet.
Daremellan anvands kosthushall enligt urvals-
undersokningarna om hushallens ekonomi.

Sammantaget visar befintlig statistik att fran och
med 1990 har boendetétheten legat mellan 2,1 och
2,2 personer per hushall. Den férhallandevis jamna
nivan kan tyda pa att sdval forutsattningarna vid
familjebildning som kostnader for boende har varit i
linje med hushallens preferenser. Det finns dock en
svag tendens till att boendetatheten har stigit nagot
sedan mitten av 2000-talet, men tolkningen
forsvaras av att definitionen av hushall har andrats
nagot dver tiden.

Redovisning av den genomsnittliga boendetatheten
ger en dvergripande bild av situationen i Sverige
men visar inte hur det ser ut i olika delar av landet
eller for olika typer av hushall. For att belysa
skillnaderna i boendetéthet redovisas nedan hur det
ser uti n&gra av Stockholms stadsdelar, for vilka de
genomsnittliga boendetatheterna ligger mellan 1,5
och 2,8 personer per bostad (se tabell 1). Det finns
flera orsaker till skillnaderna, bland annat inkomster
och andel personer med utlandsk bakgrund, men
ocksa aldersfordelning och andel barnfamiljer. |
omraden med en stor andel personer med utlandsk
bakgrund &r boendetétheten hégre och median-
inkomsten lagre jamfort med andra omraden.

Tabell 1. Boendetathet for olika stadsdelar
Kronor, procent respektive personer per bostad

Stadsdel Median-  Andel med Boende-
Inkomst utlandsk tathet
bakgrund
Kungsholmen 28 500 19 1,5
Bromma 26 417 19 2,0
Alvsjo 26 083 22 2,5
Skarpnack 22 417 27 2,0
Hasselby-Vallingby 21 250 38 2,2
Spanga-Tensta 18 500 58 2,8
Rinkeby-Kista 14 750 80 25

Kalla: Hyresgastforeningen (2015) "Hur bor man i Stockholm?”

En analys av boendetétheten i Stockholm, dock
definierad som boyta per person, kom fram till att
tatheten 6kade hogst marginellt under perioden
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1997-2009.2 Ar 1997 var den genomsnittliga boytan
per invanare 39,2 kvadratmeter och 2009 hade den
minskat till 39,1 kvadratmeter. Studien visade
samtidigt att boendetétheten uppvisar en mycket
stor variation bade geografiskt och mellan bostads-
typer. Under perioden dkade boendetatheten i
socioekonomiskt svaga omraden dominerade av
flerfamiljshus. | Stockholms innerstad var boende-
tatheten i princip oférandrad, och i omraden som
domineras av sméahus var boendetatheten
oférandrad eller nagot lagre.

Internationella jamforelser visar tydligt att hushall i
olika lander ofta lagger mellan 20 och 30 procent av
sina disponibla inkomster pa sitt boende. For
svensk del har hushallen under de senaste fyra
decennierna spenderat mellan 23 och 32 procent av
sina inkomster pa boende (se diagram 10). Boende-
kostnadsandelen steg snabbt under 1990-talet upp
till 32 procent, och har sedan dess fallit tillbaka och
ar nu nere pa 24 procent. Till viss del kan den
snabba uppgangen i kostnadsandelen under 1990-
talet férklaras av en svag inkomstutveckling, men
ocksa av att vissa delkostnader steg vid denna tid
som exempelvis boendeskatter.

Diagram 10. Hushallens boendekostnader
Procent av disponibel inkomst
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Vad som inte framgar av den genomsnittliga
boendekostnaden, ar att hushallens boende-
kostnadsandel skiljer sig &t mellan hushall som bor i
olika typer av bostéder, olika delar av landet, och
mellan hushall med olika inkomster och inom olika
aldersgrupper. Det innebar exempelvis att boende-
kostnadsandelen kan foérandras i samband med
urbanisering eller om den demografiska samman-
séattningen andras.

En aspekt som bor vagas in i bedémningen av
hushallens bostadsefterfrdgan och i en bedémning

2 Stockholms Handelskammare (2014) "Stockholms-
regionens utmaningar — Nu bradskar nya Idsningar”,
Rapport 2014:7.

av bostadsbristen ar hur stor del av hyres-
lagenheterna som &r outhyrda och som kan hyras ut
pa en gang (da bortses bland annat fran lagenheter
som ar under renovering). | genomsnitt har det
under de senaste decennierna funnits 26 tusen
lagenheter lediga till uthyrning men med mycket stor
variation dver tiden (se diagram 11). Utbudet av
lediga lagenheter har dock pendlat mellan 5 och

62 tusen lagenheter.

Under samtliga &r mellan 1993 och 2000 uppgick
antalet lagenheter lediga till uthyrning till fler &ar

40 tusen stycken, vilket i genomsnitt motsvarade
3,3 procent av bestandet. Med tanke pa att
hushallens boendekostnadsandel under denna
period var osedvanligt hég &r det en trolig forklaring
till varfor hushallen helt enkelt valde att inte hyra de
lagenheter som trots allt fanns att tillga. De tidigare
generdsa bostadssubventionerna bidrog ocksa till
att det under flera ar hade byggts manga bostader
pa orter dar efterfrdgan pa bostader inte var sa stor
och dar det inte fanns en egentlig bostadsbrist.

Diagram 11. Outhyrda hyreslagenheter
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Kéallor: SCB och SBAB

Bostadsefterfragans férandring

Det &r svart att kvantitativt mata hur manga
bostader som hushallen efterfragar. En anledning ar
att det ar svart att sarskilja hushéllens preferenser
fran hushallens ekonomiska forutsattningar att
betala for boendet. Det gar dock att bilda sig en
uppfattning om hur bostadsefterfragan forandras
Over tiden. Ett satt att gora detta ar att inledningsvis
anta att preferenserna for familjebildning och
hushéllssammansattning for samhallet i stort sett ar
trogrorliga over tiden och dessutom att betalnings-
formaga och preferenser fér konsumtion av boende
samt andra varor och tjanster ar forhallandevis lika
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mellan n&raliggande ar. Givet dessa antaganden
gar det att som ett forsta alternativ berakna den
forandrade efterfragan pa bostader under ett &r som
befolkningsférandringen under samma ar dividerad
med boendetatheten under det aktuella aret. Det
visar sig da att under perioden 1960-2018 hade det
behovts atminstone ytterligare 20 tusen bostader
per ar for att svara upp mot den férandrade
efterfrdgan med anledning av den demografiska
utvecklingen (se diagram 12). Om de tillkommande
hushéllen hade accepterar att tranga ihop sig med
20 procent jamfoért med befintliga hushall hade det
enbart efterfragats ytterligare 17 tusen bostader per
ar. Om de nya hushallen istallet hade haft 6nskemal
om att bo i genomsnitt tva personer per bostad hade
det istallet efterfragats ytterligare 23 tusen bostader
per ar.

Diagram 12. Efterfrageforandring (aggregerad)
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Kéllor: SCB och SBAB

Som ett andra alternativ gar det att rakna ut den
forandrade bostadsefterfragan genom att anta att
olika hushallsgrupper efterfragar boenden med olika
boendetathet. En stilistisk metod kan baseras pa de
fyra definierade hushallsgrupperna ovan: ungdomar,
medelalders, seniorer och &ldre; och for var och en
av dessa gar det att berakna efterfragan pa
bostader utifran olika antaganden om boendetathet.
| tabell 2 nedan redovisas antaganden for hushalls-
grupperna om tre olika boendetéatheter: hog, medel
och lag.

Tabell 2. Boendetathet inom olika hushallsgrupper
Antal personer per hushall

Hog Medel Lag
Ungdomar 2,0 15 1,0
Medelalders 4,0 3,5 3,0
Seniorer 2,0 2,0 15
Aldre 1,5 1,0 1,0

Kalla: SBAB

Med denna metod féljer att efterfrageforandringen
vid antagandet om medelhdg boendetéathet hade
uppgatt till i genomsnitt 29 tusen ytterligare bostader
per ar under den studerade perioden, men att den
med en hégre respektive lagre boendetathet hade
kunnat ligga mellan i genomsnitt 22 och 34 tusen
bostader per ar (se diagram 12).

Diagram 13. Efterfrageforandring (hushallsgrupper)
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Kéallor: SCB och SBAB

De tva alternativa metoderna ger forhallandevis lika
bedomningar i nartid, men skiljer sig mer at for ar
langt tillbaka i tiden. Den forsta metoden bedéms
underskatta efterfragan vid snabba skiften i
befolkningens sammanséttning och en férandrad
familjebildning, ndgot som var fallet under 1960-
talet. En gemensam slutsats av de bagge
metoderna ar att det for narvarande ar en stark
efterfrdgan pa bostader. | nartid bedéms hushallen
efterfraga ytterligare 6ver 40 tusen bostader per ar.

Om vi utifrdn dessa metoder blickar tio ar framat i
tiden ar bedémningen att hushallen efterfragar 30—
40 tusen ytterligare bostader per &r, och om tjugo ar
20-30 tusen ytterligare bostader per ar. Det finns
alltsa en osékerhet i bedémningen beroende pa
vilket antagande som gérs om boendetatheten.
Notera &terigen att detta bygger pa att bland annat
de ekonomiska forutséttningarna och preferenserna
inte forandras. Om exempelvis hushallens ekonomi
skulle forbattras skulle de sannolikt efterfraga fler
och/eller stérre bostader.

Notera avslutningsvis att dessa berékningar inte tar
hojd for att det finns ett initialt underskott pa
bostader, det vill saga att de befintliga hushallen
efterfragar fler bostader, eller att det efterfragas
bostader pa andra platser eller med andra
beskaffenheter jamfért med de bostader som finns i
utgangslaget.
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Bostadstyper och boendeformer

Hushallens behov av och efterfragan pa
bostader mots av lagenheter i flerbostads-
hus och villor som finns i olika upplatelse-
former. Under de senaste tva decennierna
har det skett en 6kning av framfor allt
bostadsratter i flerbostadshus.

Fastighetstyper

Bostader finns i dels smahus (hus med en eller tva
lagenheter), dels flerbostadshus i form av hyres-
och bostadsrétter. | Sverige finns de allra flesta
bostaderna i flerbostadshus (se diagram 14). | takt
med en vaxande befolkning har antalet bostader
Okat inom bada fastighetstyperna, men de har 6kat
snabbare inom flerbostadshus. Andelen lagenheter i
flerbostadshus har under de senaste tre
decennierna okat frdn omkring 54 till 58 procent. En
viktig foérklaring till utvecklingen &r en snabb
urbanisering och darmed att en allt stérre andel av
befolkningen bosatter sig i stader och i tatbebyggda
omraden.

Diagram 14. Bostader i olika fastighetstyper
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Upplatelseformer

Hushallens behov och efterfrdgan pa bostader
tillgodoses av bostader i olika upplatelseformer. Det
innebar nagot férenklat att hushallen kan aga eller
hyra sina bostader, eller &ga en andel i en férening
som upplater bostader till sina medlemmar.
Bestandet av bostader beskrivet utifran upplatelse-
form visar att det &r vanligast att bo i en villa som
man ager (se diagram 15).

Diagram 15. Bostader med olika upplatelseform
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Det finns omkring 1,9 miljoner lagenheter i smahus
som bebos av dgaren, vilket har bendmns villor. Det
finns narmare 1,6 miljoner hyreslagenheter dar de
allra flesta &r i flerbostadshus och farre an

100 tusen i smahus. Likasa aterfinns majoriteten av
de 1,1 miljoner bostadsrattslagenheterna i
flerbostadshus. Endast knappt 100 tusen av
bostadsratterna finns i smahus. | gruppen 6vriga
bostader som uppgar till ndgot fler an 300 tusen
lagenheter, dar majoriteten &ar upplats i form av
hyresratter, finns bland annat studentbostader och
sarskilda boenden. For att tydligare illustrera
sammansattningen gar det att redovisa andelar for
de olika upplatelseformerna (se diagram 16).

Diagram 16. Bostadstockens sammansattning
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB
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Den snabba 6kningstakten av antalet bostadsratter
under 2000-talet kan till stor del forklaras av att
manga hyresratter ombildades till bostadsratter.
Dessa ombildningar medférde att antalet bostads-
ratter okade med éver 3 procent per ar under 2002
till 2009 att jamféra med nyproduktionstakten pa ca
1 procent per ar (se diagram 17). Samtidigt
minskade antalet hyresratter med ca 1 procent per
ar. Det ar forst efter 2014 som antalet hyresratter
har borjat 6ka igen, vilket ar en foljd av att antalet
ombildningar minskat och nyproduktionen tagit fart.

Diagram 17. Bostader med olika upplatelseform
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Kéllor: Macrobond, SCB och SBAB

Specialbostader

Forutom bostaderna i det ordinarie bestandet finns
det bland annat studentbostéder och bostader for
aldre och for funktionshindrade (se diagram 18).
Nagot som skiljer dessa bostader fran de vanliga
bostaderna ar att den boende maste uppfylla vissa
sarskilda krav for att fa tillgang till dessa bostader,
exempelvis att vara student eller att ha ett vard-
behov.

Diagram 18. Specialbostader
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Kéallor: Macrobond och SCB

Det finns for narvarande nara 100 tusen student-
bostader och 6ver 130 tusen sarskilda boenden.
Okningstakten for antalet studentbostader var under
borjan av 2000-talet forhallandevis hog vilket kan
forklaras av uppgangen i antalet studenter sedan
bdrjan av 1990-talet. Antalet studenter ar dock
betydligt hdgre &n antalet studentbostader. Flertalet
studenter ar darfér hanvisade till det ordinarie
bostadsbestandet, alternativt maste bo kvar hemma
under studietiden.

Aven antalet sarskilda boenden har ékat de senaste
aren enligt Statistiska centralbyrans statistik, vilket
alltsa pekar pa en omvand utveckling jamfért med
den uppgift som Socialstyrelsen tillhandahaller om
antal personer i sérskilda boenden (se kapitel om
befolkningen). Mdjligen kan skillnaden férklaras av
att det har blivit en lagre omséttning pa de personer
som nyttjar denna boendeform och att allt fler
personer bor dér under en langre period.
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Bostadsbrist och bostadsbyggande

Sedan 2010 har vi gatt fran en bostads-
marknad i balans till en brist pa 160 tusen
bostader. Trots att bostadsbyggandet i
Sverige reagerar snabbt pa andrade
bostadspriser har lagt byggande i sparen
av finanskrisen och hog befolkningstillvaxt
bidragit till ett underskott pa bostader.

Bostadsbrist med tva olika synsatt

Det finns ingen entydig definition av begreppen
bostadsbehov och bostadsbrist, men det finns tva
vanligt anvanda alternativ for bostadsbrist.2 Man kan
anlagga ett marknadsmassigt eller ett politiskt
perspektiv pd begreppet. Ur ett marknadsmaéssigt
perspektiv uppstar bostadsbrist om hushéllens
bostadsstandard ar lagre &n vad de vill och har
formaga att betala for. En konsekvens av
marknadsmassig bostadsbrist &r att priserna pa
bostader drivs upp, vilket i sin tur leder till att
utbudet av bostader 6kar pa sikt. Ur ett politiskt
perspektiv uppstar bostadsbrist om hushéllens
bostadsstandard &r lagre an de upplevda behoven,
dar behoven har definierats av politiker och kan
vara i form av riktlinjer kring boendekvalité,
trdngboddhet och pendlingsavstand. Det vanligaste
sattet att mata politisk bostadsbrist ar att relatera
befolkningens storlek till antalet bostader inom
geografiskt avgransade omraden.

Enligt Boverket (2012) existerar en bostadsbrist nar
bostadsstocken inte hunnit 6ka tillrackligt for att
eliminera de 6kningar i huspriserna som beror pa
befolkningstillvaxten sedan bostadsmarknaden var i
balans, det vill sdga under ett jamviktsar. Ett
bostadsoverskott definieras omvéant som nar
bostadsstocken sedan jamviktsaret 6kat snabbare
an vad som kravts for att eliminera de 6kningar i
huspriserna som befolkningstillvaxten orsakat.*

For att beréakna bostadsbristen utgar man alltsa ofta
fran ett jamviktsar nar bostadsmarknaden bedéms
ha varit i balans. Boverket (2012) beddémer att som
helhet befann sig Sveriges bostadsmarknad i balans
2003 utifran ett flertal makroekonomiska indikatorer
som d& Iag néra sina historiska genomsnitt. Givet
antagandet om ett visst ar d& bostadsmarknaden
var i balans beréknas sedan skillnaden mellan de
antalet bostader som har behovts givet befolknings-
foréandringen och nettotillskottet av bostader.

3 Katinic, G. (2018) "Perspektiv pa bostadsbyggande”,
Ekonomiska kommentarer, Nr 2 2018, Riksbanken.

4 Boverket (2012) "Bostadsbrist ur ett
marknadsperspektiv’, Rapport 2012:18.

® Boverket (2019) "Bostadsmarknadsenkaten 2019 — en
sammanstallning av de texter som publicerats pa
boverket.se”.

Boverkets beddomningar av
bostadsbristen

Bostadsmarknadsenkaten

Enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkat
anger totalt 240 av 290 kommuner (83 procent) att
de har ett underskott p& bostader.> Sammantaget
46 kommuner anger att bostadsmarknaden &r i
balans. Hyresratter ar den upplatelseform som flest
kommuner uppger behéver tillkomma. Manga
kommuner papekar ocksé att det finns ett behov av
stérre lagenheter, och da framfor allt storre
hyresratter.

Bostadsmarknadsenkéaten ar en nationell under-
sokning som riktar sig till landets alla kommuner.
Resultaten fran enkaten ger en sammanhallen bild
av bostadsmarknaden i Sverige. Svaren i enkéaten
bestar av kommunernas bedémningar i olika fragor
och férvantas darigenom spegla bostadsmarknaden
i hela landet.

Om det rader underskott, balans eller 6verskott pa
bostader pa den lokala bostadsmarknaden &r en
bedémningsfraga. En kommun som beddémer att det
rader balans pa& bostadsmarknaden har ett bostads-
bestdnd som moter efterfragan och behoven.
Obalans kan beskrivas som ett éverskott eller ett
underskott av bostader pa bostadsmarknaden i stort
eller pa delar av den.

Byggbehovsprognosen

| Boverkets byggbehovsprognos 2018 beréknades
behovet av bostader fram till 2025 uppga till i
genomsnitt 66 900 nya bostader per ar under hela
perioden.® Boverkets modell for berékning av
behovet av nya bostader tar sin utgadngspunkt i
SCB:s befolkningsprognoser. Med hjalp av dessa
prognoser och s kallade hushallskvoter” beraknas
férandringen i antalet hushall under prognos-
perioden.

| prognosen dver behovet av nya bostader till 2025
ingar det latenta byggbehov som uppstatt genom att
antalet fardigstallda bostéader inte svarat mot
behoven sedan 2012. Boverket anger att det under
sexarsperioden 2012-2017 fardigstalldes

225 100 bostader samtidigt som befolkningen under
samma period 6kade med 637 400 personer av
vilka 474 500 personer var 20 ar eller aldre.

5 Boverket (2018) "Behov av nya bostader 2018-2025,
Rapport 2018:24.

7 En hushallskvot definieras som antalet hushall dividerat
med antalet individer, vilket innebar att det &r inversen av
boendetatheten.
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Det innebér, vid ett antagande om en genomsnittlig
boendetathet pa tva personer per bostad, att det
borde ha producerades ytterligare 93 600 bostader
under denna period [(637 400) / 2 - 225 100 =

93 600]. Saledes skulle detta latenta bostadsbehov
kunnat byggas bort under &ren 2018-2025 genom
att utdver det antal bostadder som behdvde byggas
for att tillgodose det véaxande behovet bygga
ytterligare 11 700 bostader per ar (93 600/ 8 =

11 700).

Var bedomning av bostadsbristen

Vi gor nedan en beddémning av nér bostads-
marknaden senast befann sig i balans med
utg@ngspunkt fran tre faktorer: boendetathet (med
beaktande av att den skiljer sig mellan olika
hushallsgrupper), boendekostnadsandelen och
antal lagenheter lediga for uthyrning. Med
hanvisning enbart till nivan pa boendetatheten kan
bostadsmarknaden ségas ha varit i balans under
&ren 1990-2010. Med hanvisning till enbart boende-
kostnadsandelen kan marknaden anses ha varit i
balans under 1982-1992 och 2001-2014. Med
hanvisning enbart till antalet lediga hyreslagenheter
kan bostadsmarknaden ha varit i balans 1978—
1981, 1985, 1991, 2002—2006 och 2009-2010.
Bedomt utifrn alla dessa tre faktorer sammantaget
gar det alltsa att gora en 6vergripande bedémning
att bostadsmarknaden var i balans 1992, 2002—
2006 och 2009-2010. Genom att valja ut fyra artal
inom dessa intervall och kvantifiera laget pa
bostadsmarknaden framtréder en bild av storleken
pa 6ver- eller underskottet av bostader under de
senaste decennierna (se diagram 19).

Diagram 19. Overskott / underskott pa bostader
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Kéllor: Macrobond, SCB och SBAB

Vid mitten av 1970-talet uppgick bostadsbristen
maétt pa detta satt till omkring 600 tusen bostader.
Den byggdes gradvis bort och fran mitten av 1990-

talet kan bostadsmarknaden sagas ha varit
nagorlunda i balans med hansyn tagen till
osékerheten i bedémningen. Denna balans varade i
princip fram till 2010, och mojligtvis gar det att peka
pa ett litet Gverskott av bostader strax fére den
finansiella krisen som eskalerade 2008. Fran och
med 2010 har det dock vuxit fram en brist pa
bostader, och for narvarande gar det att peka pa en
bostadsbrist i intervallet 120-200 tusen bostader.
Bedomt utifrén mitten av detta intervall uppgéar
bristen till 160 tusen bostader.

Det finns nagra egenskaper hos den tillampade
metoden som &r varda att lyfta fram. For det forsta
ar bedémningen forhallandevis grov och intervallet
inom vilket bostadsdverskottet forvantas ligga
uppgar till omkring 80 tusen bostader. For det andra
forvantas inte metoden fullt ut ta hansyn till
exempelvis urbaniseringstrender och att bostaderna
kan befinna sig pa fel stalle, eller att bostaderna
kanske inte svarar mot hushallens preferenser med
avseende pa lage, storlek, utformning, kostnad och
boendeform. Detta gor att denna metod sannolikt
underskattar behovet av bostader.

Bostadsbyggande

Sedan mitten av 1970-talet har bostadsbyggandet i
Sverige pendlat mellan 10 och 70 tusen nya
bostader per ar. Svangningarna har delvis en
konjunkturell férklaring, med toppar i byggandet
kring 1990 och 2017, och dalar kring 1985, 1995
och 2009 (se diagram 20). Av detta skulle man latt
kunna tro att byggandet snarare ar beroende av
konjunkturldget an hushallens behov. Det ar dock
viktigt att notera att &ven befolkningsutvecklingen
hade toppar 1990 och 2017, samt dalar 1983 och
1996.

Diagram 20. Bostadsefterfrdgan och bostadsbyggande
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Det ar naturligtvis svart, for att inte saga helt
omgjligt, att enbart genom att titta pa dessa tids-
serier avgora kausaliteten. Men det &r trots allt inte
orimligt att tro att bostadsbyggandet bedomt pa
detta sétt svarar ganska val pa foérandringar i den
demografiskt betingade bostadsefterfragan.

Mer vetenskapliga metoder tillhandahaller ocksa
belégg for att bostadsbyggandet i Sverige svarar
upp relativt snabbt mot hushallens bostads-
efterfrdgan.? Dessa metoder méater ofta bostads-
byggandets priskanslighet, bade pa kort och lang
sikt. Bedomningar av priskéansligheten bygger pa
den prispaverkan som finns kvar efter att hansyn
tagits till bland annat befolkningens storlek,
hushallens inkomster, rantan, byggkostnaderna och
antalet tillgangliga bostader. Hansyn har alltsa tagits
till sdval efterfrdgan som utbudet, och den noterade
priskansligheten kan alltsi ses som en signal pa att
byggandet reagerar pa bostadsbrist. Det ar bedomt
utifrdn detta darfor en myt att bostadsproduktionen
inte reagerar snabbt pa en férandrad efterfragan.

Under de senaste aren har vi haft en mycket snabb
uppgang i saval antalet bygglov och byggstarter
som antalet fardigstéllda bostader. Detta géller
framfér allt for lagenheter i flerbostadshus, och i
synnerhet for bostadsréatter (se diagram 21).

Diagram 21. Fardigstéllda bostader
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Om vi blickar framat skulle det, utifran SCB:s
befolkningsframskrivningar och vart antagande om

8 Caldera Sanchez, A. and A. Johansson (2011), "The
Price Responsiveness of Housing Supply in OECD
Countries", OECD Economics Department Working

en medelhdg boendetathet for de olika hushalls-
grupperna, efterfrdgas nagot fler &n 40 tusen
ytterligare bostader per ar (se diagram 22). Da
bostadsbyggandet férvantas svara mot den
forandrade efterfragan féljer en prognos pa
bostadsbyggandet med néagot fler &n 40 tusen
bostader per ar. Pa kort sikt forvantas dock
byggandet understiga efterfrageférandringen till foljd
av osékerhet kring graden av avmattning i
konjunkturen och den negativa effekten av de
inforda kreditmarknadsregleringarna.

Diagram 22. Prognos pa bostadsbyggande
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Kéallor: Macrobond, SCB och SBAB

Prognosen &r alltsd att bostadsbyggandet inte nar
upp till en nivd som minskar det initiala underskottet
pa omkring 160 tusen bostader. Anledningen till
detta &r att det med nuvarande bostadspriser inte ar
troligt att hushallens betalningsférmaga racker till for
att aterga till den tidigare nagot lagre nivan pa
boendetatheten. Den begrénsade betalnings-
formagan beror bland annat pa en ojamn inkomst-
fordelning, med sarskilt Idga inkomster hos
bostadsbehovande hushall med utlandsk bakgrund,
och pa olika kreditmarknadsregleringar, som
amorteringskraven. Med reservation for att det inte
utgoér en kausalanalys, indikerar sdsongsrensade
data 6ver bostadsrattsforsaljningar i framfor allt
Stockholm, men ocksa Goteborg, att amorterings-
kraven har haft en kraftig och varaktig negativ effekt
pa antalet forséaljningar.®

Papers, No. 837, OECD Publishing, Paris,
https://doi.org/10.1787/5kgk9ghrnn33-en.
9 Se Bomarknadsnytt, nr 2 2019, SBAB.
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