—> Marknadsléget pa landsbygden

—> Amorteringsreglernas effekter




Maklarutsikt

Nér bostadsmarknaden diskuteras hamnar i
manga sammanhang storstadsregioner och
tillvéixtorter i fokus. SBAB vill nu ta reda pa hur
forhallandena pa bostadsmarknaden upplevs
pa landsorten och pa sma orter i Sverige.
Darfor fokuserar 2017 ars forsta Maklarutsikt
pa ldget pa bostadsmarknaden “"pa landet”.

Den hér gdngen har cirka 15 fastighetsmdaklare,

verksamma pd& smd och mellanstora orter,
intervjuats. Fastighetsmdklarna har alla det

gemensamt att de férmedlar bostéder pd dér de verkar. Fastighetsméklarna intervjuades
marknader i relativ balans. Ingen skriande per telefon under december ménad. Det har &r
bostadsbrist i bemdarkelsen arslanga kder f6r en deras syn pd bostadsmarknaden.

hyresratt.

Fr&gorna SBAB ville ha svar pé& var hur, och om,
amorteringsreglerna péverkat kdpare lokalt och Claudia Wérmann
vad méaklarna ser p& bostadsmarknaden generellt Boendeekonom, SBAB
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Fler bor kvar, léngre kétider och byar som blomstrar

Det noteras en viss skillnad i hur fastighetsméklarna upplever att deras kunder paver-
kats av amorteringsreglerna.

P& orter med mycket I&dga bostadspriser har amorteringsreglerna inte pdverkat i sé stor
utstrdckning som pd orter med n&got hégre priser. Dér priserna @r ldga pratar maéklarna i
mindre omfattning om ménniskor som helt stéings ute och inte har r&d att képa bostad pé
grund av amorteringsreglerna. P& andra orter, med det gemensamt att prisléget ér lite
hégre, har amorteringskravet gett effekter.

Trots en del nyproduktion av bdde hyresratter och bostadsréitter finns en obalans p& mark-
naden. Fler vill képa &n sdlja. En férklaring finns i att nuvarande boende i villan eller radhu-
set blir billigare att bo i jémfdrt med att bo i ldgenhet. Ndgra méklare uppfattar det som att
farre manniskor tar steget frén villa till Iigenhet. Detta kan kopplas till det l8ga réntelédget i
kombination med amorteringskravet.

Léngre ut pa landet

Uppfattningen &r att amorteringsreglerna och det sedan 2010 inférda kravet pa
kontantinsats har dndrat beteendet pa bostadsmarknaden.

Amorteringsreglerna har gjort det tufft fér framfér allt unga. En effekt &r att de som inte har
kapital eller bra m&nadsinkomst flyttar léngre ut p& landet, dér priserna &r lagre. Ibland &r
detta l&ngt ifr&n drémmen, den som vill bo mer centralt inser att det blir f&r dyrt, och képer
l&ngre ut pd landet. Den som vill ha en nyrenoverad bostad inser ocksd att det blir f&r dyrt
och képer en med visst renoveringsbehov. Det kan leda till n&got positivt. Vissa byar pé
landsbygden blommar upp men det stéller ocksd nya krav p& dessa orter, pd bland annat
serviceutbud och kommunikationer.

Buss och bredband

Om nu fler viljer att bosétta sig léngre ut pa landet, vad &r da viktigt undrade vi.

Flera fastighetsmdklare némner spontant att bostéder som ligger néra pélitliga
kommunikationer &r pdtagligt mer intressanta. Det marks tydligt. Fér den som egentligen vill
bo ndrmare centralorten men som av ekonomiska skal véljer att bosatta sig lagre ut ar det
viktigt att ta sig till och frén jobbet. Det &r kanske dnnu viktigare med bra kommunikationer
fér den som bor pd landet &n fér den som &r bosatt i en stérre stad. Oppettiderna &r inte
lika generdsa pé landsorten, det gdr inte att ta nésta buss om fem minuter och fortfarande
hinna. Den missade eller instéllda bussen kan ge stora konsekvenser fér den som bor pé&
landet, nésta buss kommer om en timme och dé& har bdde afférer och férskola sténgt.

P& den moderna arbetsmarknaden é&r digital infrastruktur mycket viktig. Undersdkningar
har gjort géllande att pé& frdgan om vad som é&r viktigast f&r tillvéxten i gles- och landsbygd
hamnade tillgdngen till matbutik &verst, f6ljt av ett utbyggt bredbandsnét. Med snabb och
sdker uppkoppling kan ménniskor utbilda sig och arbeta pd distans samtidigt som féretag
kan utvecklas varsomhelst i Sverige. Man kan tycka att bostadsorten inte ska avgéra om du
har tillgéng till handel, vélfardstjanster, bankérenden och annat.

Nagra fastighets-
mdklares egna ord om
hur amorteringskravet
paverkat:

Det verkar
’ finnas ett stérre
o ifrégasdttande

idag att bo ndgonstans
med avgift.

Om du ser till min ort
ligger en vanlig villa p&
runt 1,5 miljon, och i
sambhdillen Iéngre ut kan
priserna ligga pg hdilften,
med dagens réntenivd
har ménga réd.

Och kommentarer om
att fler viljer att bosdtta
sig léingre ut pa landet:

Man investerar i ytterli-
gare en bil och kommer
andg billigare undan &n
om man viiljer det dér
boendet mer centralt.

Fér manniskor som bor

pd landet &r det mycket
viktigt med bra kommu-
nikationer, vi ska ju inte
bara bo utan kunna leva
ocksd, alla har inte bil,
och d& mdéste bussen vara
ett pdlitligt alternativ.

Bra uppkoppling dr ju
ndstan standard idag,
saknas det blir intresset

for just den
villan inte alls
lika stort. (i



Kotiden okar

De som inte har rad med bade kontantinsats och amortering dr i stérre utstréckning én
tidigare hanvisad till hyresmarknaden, bade andrahands- och férstahandsmarknaden.

P& en del orter &r det numera, sedan amorteringskravet inférdes, stérre tryck pé
hyresmarknaden. En utveckling som pégétt ett tag, vilket lett till att kétiderna blivit Iéngre.
Man kan se det som att denna grupp blir dubbelt drabbad. De som tidigare inte hade ré&d
eller méjlighet att képa kunde hyra med férstahandskontrakt, i dag nér den gruppen vuxit
har kétiden dkat och det blivit svérare dven pd hyresmarknaden.

Vissa betalar

lika mycket per

mdnad for sin
o o villa som de skulle betala
Mer som pagar for sin ldgenhet, bara i

avgift. D&rfér bor de kvar.

Trots att fastighetsméklarna vi intervjuat &r verksamma pa olika orter i Sverige delar de
uppfattningen att det ér ett litet utbud av bostdder till salu, och sa har det varit under i
stort sett hela 2016. Det kan ocksa handla
om ett rent principiellt
motsténd, inte bara
ekonomiskt.

P& vissa orter har utbudet av villor varit rekordldgt. Eftersom de allra flesta flyttar for att
ndgot sker i familjen som gér att bostaden inte léingre passar behoven bér det vara ungefar
lika mé&nga mdnniskor som &r presumtiva sdljare varje &r. Och man kan reflektera éver vad
det &r som sker nér farre véljer att sélja. Hér kan man anta tvd faktorer som péverkar, den e

|&ga réntan och amorteringskravet i kombination och enskilt. Bl o

lédmna in en Mercedes
och komma hem med
en Skoda Fabia, som
dessutom
ar dyrare i

-
mdnaden.

Den som bor i en villa/ radhus idag har tack vare den l8ga réntan en 1&g kostnad fér

sitt boende. Ska familjen flytta kan de omfattas av amorteringskravet, vilket gér den nya
bostaden dyrare &n nuvarande. Aven utan amorteringskrav blir den nya bostaden ofta
dyrare. Det leder till att fler |&ter bli att sdlja och det péverkar utbudet. Om man ska flytta
och inte hittar négot att flytta till ér det |Gtt att avstd den egna férsdljningen. Att sdlja sitt
hem och inte veta var man ska bo hérndést &r f6r ménga en stor stress. D& véntar man
istdllet till dess man vet. Ett I&gt utbud leder dé till ett &nnu lédgre utbud.

Nyproduktionen av egna hem verkar ha tagit fart pé vissa orter. En del fastighetsméklare
vittnar om att de mdrkt av ett stdrre intresse frén privatpersoner att bygga nytt. Detta kan
kopplas till att priserna pd begagnade bostéder ckat i pris. Det ter sig naturligt att intresset
for att bygga nytt 8kar om mellanskillnaden mellan att képa en befintlig villa eller bygga en
ny inte &r s& stor. N&r priserna pd begagnade bostéder ér mycket ldga saknas ekonomiska
incitament att bygga nytt, speciellt p& en marknad i relativ balans.

Statliga SBAB startade sin verksamhet 1985. Inom Léana erbjuds bolén och privatlan till
privatpersoner samt fastighetskrediter till fastighetsbolag och bostadsréttsféreningar.
Inom Spara erbjuds sparkonto till privatpersoner samt sparkonto fér féretag och bostadsréitts- °

féreningar.

Vér blogg hittar du hér: sbab.se/bloggen
Vill du flja SBAB:s boendeekonomer pd twitter: @ekonomemma och @ClaudiaMWaérmann. fran drém till hem



