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Inledning

I en region som Stockholmsregionen — dar manniskor bor, arbetar, ror sig fritt
och flyttar éver kommungranser kan det vara svart for enskilda aktérer att ha

en dverblick dver hur dessa floden ser ut. Region Stockholm tar fram relevant
kunskapsunderlag i syfte att ©ka forstaelsen kring hur bostadsmarknaden fun-
gerar och for att underlatta for en val fungerande bostadsférsorjning i regionen.

Region Stockholm har ett lagstadgat uppdrag att verka for insatser som kan
bidra till att det Iangsiktiga behovet av bostader kan tillgodoses. | den regionala
utvecklingsplanen RUFS 2050 finns mal om att minst 22 000 bostader per ar
behover tillkomma. Att 6ka bostadsbyggandet ar en del av genomférandet av
RUFS 2050.

Som ett komplement till det demografiskt drivna bostadsbehovet som
Region Stockholm tar fram behovs béattre kunskap och foérstaelse for hur den
marknadsmassiga bostadsefterfrdgan ser ut. | detta fall avses hushallens
mojligheter och vilja att efterfrdga nyproducerade bostader utifran raédande
finansiella férutsattningar.

Den har studien ger svar pa fragan hur manga hushall som kan och vill
efterfrdga en nybyggd bostad samt ger en geografisk bild 6ver hur detta ser
ut och skiljer sig mellan kommunerna i Stockholms lan. | denna kortversion
redovisas resultatet pa lansniva. Analysen ger vid en jamforelse med det
demografiskt drivna bostadsbehovet en évergripande bild av glappet
mellan hur manga bostader lanets hushall behéver och vad hushallen kan
och vill efterfraga.

Studien har genomforts av Evidens pa uppdrag av Region Stockholm.



Sammanfattning

Resultatet visar att det finns en efterfragan i regionen pa nya
bostader om ca 14 800-15 300 per ar, fordelat pa 8 100
bostadsratter, 5 300 hyresratter och 1 400 -1 900 smahus.

Vid en jamforelse med det demografiskt drivna bostadsbehovet
om cirka 20 700 bostader per ar uppstar ett glapp pa ca 5 500
bostader per ar. En majoritet av regionens hushall har med dagens
villkor inte mojlighet att efterfraga en nyproducerad bostad.

Snittet pa lansniva for fardigstallda bostader 2014-2018 stammer
relativt val med efterfrdgan nar det galler bostadsratter och
dganderatter, men inte for hyresratter. Under 2017 och 2018
fardigstalldes dock fler bostadsratter &n vad hushallen efterfragar.
Med nuvarande villkor for hyresratter har det inte byggts i niva
med vad hushallen efterfragar.

Efterfragan skiljer sig mellan kommunerna inom lanet och
kommunerna har olika bostadsmarknader. Nya bostader i de
centrala delarna av lanet attraherar invanare fran flera olika
kommuner, i de yttre delarna av lanet kommer invanarna i Efterfrégan pé
storre utstrackning fran den egna kommunen. cirka 15000 nya

bostader per ar
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En metod i flera steg

Antalet nya bostader som efterfragas pa en marknad beror pa ett stort
antal faktorer. Det mest centrala handlar om hushéllens ekonomiska
styrka och preferenser for olika typer av boende samt pris- och hyresniva
pa den aktuella marknaden. Vissa faktorer varierar med konjunkturen,
en skattning av efterfrdgan kan alltsa bara galla for ett givet scenario.
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Utgangspunkter och antaganden

] e 2

En ambition ar att metoden sa langt
som mojligt ska anvanda officiell data.
| vissa fall saknas tillganglig informa-
tion och da behover forenklingar och
antaganden goras. | tabellen till hoger
redovisas de variabler som anvands i
modellen och var de kommer ifran.

Statistiken bryts ner och antaganden
gors pa kommunniva samt uppdelat
per upplatelseform. Detta for att
forutsattningarna skiljer sig at mellan
saval kommuner som upplatelse-
former. Med dganderatter avsesi
forsta hand smahus.

Boendeutgiftsandel

Varierar med hushallstyp och
boendeform

Bostadens storlek

50 kvm (HR, BR), 70 kvm (HR), 75 (BR),

X 110-130 kvm (AR) Varierar med upplatelse-

form och hushallsstallning

Pris X Prisniva hosten 2019,
Valueguard, Booli, Varderingsdata

Hyra Bostadsformedlingen, hyresvardar,
observerade nyproduktionshyror

Avgift till foreningen Medel om 650 kr/kvm/ar for riket tillampas
och normeras dven pa denna niva,
Valueguard

Driftskostnad X 350 kr/kvm/ar

Belaningsgrad X Finansinspektionen

Amortering X Finansinspektionen

Flyttfrekvens X SCB

Preferens for olika X Egen enkatundersokning omfattande

typer av bostader 2000 respondenter i Stockholmsregionen

Upptagningsomrade, X SCB

sannolika flyttmonster
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Ensamboende
mest kansliga
for okade boende-
kostnader
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Sammanboende

Ensamboende

W65+ ar

M 55-64 ar

W 20-30 &r W 31-54 ar



Hur mycket lagger hushallen
pa boendet?

Nar efterfragan pa nyproducerade bostader skattas ar priset p& dem ett av de Boendeutgiftsandel

mest centrala antagandena. For varje kommun finns ett radande marknadspris for %

nyproducerade bostader som bygger pa prisnivan pa genomférda bostadskdp 35

eller hyresnivan for nyproducerade hyresratter. Den genomsnittliga prisnivan fér 30

befintliga bostadsratter i lanets olika kommuner varierade mellan 23 000-87 000

kr/kvm 2019, for dganderatter var differensen 27 000-80 000 kr/kvm. 25

Boendeutgift bestar av kostnader fér bostaden sa som hyra (for hyresratter), 20

kapitalkostnad och avgift till férening (for bostadsratt) och kapitalkostnad

och driftskostnad (for dganderatt). Boendeutgiftens andel av den disponibla 15

inkomsten skiljer sig mellan upplatelseformer samt ensamboende och samman- 0

boende hushall.

For bostadsratter och dganderatter bestar en del av boende- >

utgifterna av kostnader for boldneranta samt amortering. Ensamboende - - rr—
Skattningar av belaningsgrad samt amorteringsniva gors hushall i hyres- y 9
per kommun. Den genomsnittliga belaningsgraden pa ratter lagger stérst M Ensamboende B Sammanboende
nytagna bostadslan i Stockholms lan uppgick 2018 till andel avsin

62 procent (antaganden om amorteringsniva for inkomst pa

Stockholms lan enligt Finansinspektionens analys fér 2018). boendet
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Inflyttningar till nyproduktion  syuaretinbostagsratter

Utover hushallens finansiella forutsattningar att kopa eller hyra
en nyproducerad bostad studeras hur flyttmonster till nyproduk-
tionen ser ut. Detta gors for att kartlagga varifran inflyttarna till
nyproduktionen kommer. Hushallen som flyttar till hyresratter
tenderar att i storre utstrackning komma fran andra kommuner
an mottagarkommunen, jamfoért med inflyttare till bostadsratter.
Gemensamt for alla tre upplatelseformer ar att de centrala
kommunerna har en lagre inflyttning fran den egna kommunen
jamfort med de kommuner som ligger ldngs lansgransen.

Uppsala
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| Sodertalje
kommer de flesta
inflyttarna fran

just Sodertalje
kommun, oavsett
upplatelseform

Andel fran egen kommun

26,8% 81,1%




SAHAR HAR VI GJORT
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Inflyttare till dganderatter
Uppsala

90,6%

Andel fran egen kommun

16,0%

Inflyttare till hyresratter
Uppsala
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Endast
4,5 procent av
de som vill flytta

foredrar
nyproducerade
hyresratter

De flyttande hushallens preferenser for nyproduktion

Bostadsratt

Hyresratt

Aganderatt

12

Flyttfrekvenser och
preferenser

Omkring 10 procent av ldnets befolkning flyttar arligen till saval
befintliga som nyproducerade bostader. En enkatstudie har
genomforts for att ta reda pa hushallens preferenser fér nypro-
duktion samt de olika upplatelseformerna. Bland de som vill flytta
foredrar cirka 10 procent nya bostadsratter. Knappt 6 procent
foredrar nya dganderatter och knappt 5 procent nya hyresratter.

R

Flyttmonster, flyttfrekvenser och preferenser
ger tillsammans med hushallens finansiella
forutsattningar ett visst antal hushall som

kan och vill efterfraga en nyproducerad
bostad inom en viss kommun.
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Efterfragan pa nya bostader
per upplatelseform

Antalet nyproducerade bostader som hushallen har ekonomisk
mojlighet och en vilja att efterfraga uppgar till 14 800-15 300.
Jamfors det med antalet paborjade och fardigstallda bostader
de senaste fem aren kan konstateras att antalet bostadsratter
overensstammer relativt val med dagens efterfrdgan. Detsamma
galler for dganderatter. Antalet hyresratter har daremot inte
byggts i den takt som efterfragan medger.
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Arligen Arligen
Efterfragan fardigstallt paborjat
2014-2018 2014-2018
Bostadsratt 8100 7738 8640
Hyresratt 5300 2847 3385

Aganderitt 1400-1900 1604 1501




SAHAR BLEV RESULTATET

Skillnad mellan hur manga
bostader lanets hushall
behoéver och vad hushallen
kan och vill efterfraga

Enligt de tidigare berdkningarna fran Region Stockholm gallande
det demografiskt drivna bostadsbehovet i lanet behdver 20 700'
bostader tillkomma per ar. Satter vi det i relation till den berak-
nade efterfragan pa cirka 15 000 bostader per ar uppstar ett
glapp pa ca 5 500 bostader per ar.

Resultatet utgor en nulagesbild. Vid férandringar av exempelvis
bolanerantor, amorteringskrav och priser pa nyproducerade
bostdder kommer efterfragan att paverkas.

' Scenario bas fran Berdkning av demografiskt bostadsbehov i Stockholms lén,
Region Stockholm 2017.
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Ett glapp
mellan behov och

efterrdgan pa cirka
5500 bostader
25 000 per ar

Fardigstallda bostader, behov och efterfragan i Stockholms lan?
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B Fardigstallda bostader M Bostadsbehov M Efterfragan

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030

2 Fardigstallda bostader avser har enbart nyproducerade bostader. Varje ar tillkommer dven bostader genom ombyggnation
och permanentning av fritidshus, dessa réknas inte med har.
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Slutsatser

Resultatet av denna studie visar att:

® Det fardigstallda byggandet av bostadsratter stammer
relativt val éverens med efterfragan.

® Nar det galler preferenser fér nya bostader ar
nyproducerade bostadsratter mest efterfragat.

e Preferenser fér nyproducerade hyresratter ar lagre an
for befintliga hyresratter.

® Med nuvarande villkor for hyresratter nar byggandet
inte upp till efterfragan. Det kan bero pa hyresnivaer,

mark- och byggkostnader samt markpolitik och tillgang

till mark.

® Byggandet av aganderatter dverensstammer relativt
bra med efterfragan.

e Preferenser for nyproducerade dganderatter ar mindre

i omraden som domineras av flerbostadshus.

® De centralt beldgna kommunerna har en storre
marknad an évriga kommuner, da inflyttarna kommer
fran ett stérre geografiskt omrade.

® Eftersom sammanboende hushall har hogre
inkomst jamfort med ensamboende hushall har
dessa hushall storre mojlighet att efterfraga olika
typer av nyproducerade bostader.

® Ensamboende hushall &r mer kansliga for en
eventuell 6kning av boendekostnader pa grund av
relativt laga inkomster jamfort med sammanboende
hushall.

® Studien visar att en majoritet av lanets hushall inte
har mojlighet att efterfraga nyproducerade bostader
med dagens villkor.

® Det finns en skillnad pa ca 5 500 bostader per ar
mellan hur manga bostader lanets hushall behdver
och vad hushallen kan och vill efterfraga.
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