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De lander som genomlevt en fastighetskris delar alla
samma erfarenhet. Ett stort prisfall har alltid foregatts av
ett antal &r med markant stigande bostadsinvesteringar. Ar
Sverige immunt mot detta eller bor vi oroas av nuvarande
hdga byggtakt?

Bostadsbyggandet ©6kar sedan en tid tillbaka mycket
snabbt. Under det forsta kvartalet paborjades drygt 20 000
nya bostéader, vilket om takten bestar innebar ett tillskott pa
80 000 bostader under 2017. Uppgangen valkomnas av
politiker som samtidigt pekar pa att det inte ar nog. Ett
vanligt argument som framfors &r att det har byggts for lite
under lang tid vilket gor att det finns ett stort uppdamt
behov av bostader och att det darfor knappast finns ndgon
grans for byggbehovet.

Ser vi till utvecklingen av antalet bostéader och jamfér med
befolkningstillvaxten finns det dock inte mycket som
pekar pd att det rader brist pd bostader. Figur 3 nedan
indikerar att nybyggnationen inte riktigt har hallit jamna
steg med 6kning av antalet hushall under de senaste 10
aren. Men aren dessforinnan, under perioden 1960-2006,
byggdes det fler bostader an 6kningen av antalet hushall.
| figur 4 syns att den ackumulerade skillnaden sedan 1975
ar positiv, vilket innebar att det snarast tycks finnas ett
overskott av bostader. *

Aven om det i landet som helhet inte tycks féreligga ndgon
bostadsbrist s& kan det mycket val finnas en obalans
mellan utbud och efterfrdgan i vissa regioner. En studie
fran Riksbanken finner dock att det endast ar i Stockholm
som det rader bostadsbrist i bemérkelsen att befolkningen
Overstiger antalet uppskattade baddar. 2| alla andra
regioner finns det fler baddar &n manniskor.

Begreppet bostadsbrist kan rymma fler dimensioner och
att definiera begreppet &ar komplicerat. Regeringens
l&ngtidsutredning (2015) for ett resonemang kring olika
definitioner. * Enkater till kommuner som far svara pa
huruvida man upplever en brist p& bostader bér dock
tolkas med forsiktighet eftersom det inte kan uteslutas att
kommuner tenderar Overskatta dess betydelse och
attraktivitet.”

! Svensk bostadsmarknad antas ha varit i balans &r 1975 efter det att
miljonprogrammet avslutats. Det finns dock vissa tecken pa att det var ett
overskott pa bostader redan da. | Géteborg sprangdes en hel stadsdel dar
man inte lyckades finna hyresgéster. | Stockholm vagrade
bostadsférmedlingen att ta emot en hyresrétt i Sollentuna med en hyra p&
292 kronor per manad pa grund av bristande efterfrdgan, enligt min seniora
kollega Bengt Rostrém.

2 Emanuelsson (2015), "Utbudet av bostader”, Penning- och valutapolitik,
Riksbanken, 2015:2.

® Bergendahl m.fl. (2015), bilaga 3 till L&ngtidsutredningen.

* Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat bedomer 255 av 290 kommuner
att det rdder underskott p& bostader. Vissa kommuner har férhallandevis

Myten om bostadsbristen

Mojligen &r det sa att manga med bostadsbrist helt enkelt
menar att dagens bostéder inte kommer att vara tillrackliga
for framtida befolkning. Prognoser pa befolknings-
utvecklingen ar dock forknippade med stor osékerhet, i
synnerhet i rddande lage da okningen kommande ar
endast beror p& nettoinvandring. For enskilda ar ar det &ar
svart att uppskatta invandringen.

Figur 1: H6g byggtakt
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SCB har i den senaste prognosen reviderat ned
befolkningen med 400 000 personer for ar 2020, jamfort
med den prognos som gjordes i november 2015.
Nedrevideringen innebar rimligen att det ocksa behdvs
200 000 farre bostader ar 2020 &n tidigare upp-
skattningar.

Enligt Boverkets prognos, som utgar fran en daterad
befolkningsprognos frdn SCB, behdvs 400 000 nya
bostader under perioden 2017-2020.° Med utgangspunkt i
SCB:s senaste befolkningsprognos, och under antagandet
om att det inte finns nagot uppdamt behov, tycks behovet
ligga narmare 200 000. Det motsvarar ett byggbehov pa
50 000 bostader per ar, vilket alltsd ar langt under
nuvarande takt. Aven detta kan dock vara en éverskattning
om man beaktar att (i) bostadsbestandet 6kar snabbare &an
nybyggnation och (i) tilliter att hushallens storlek kan
komma att 6ka.

Boverkets beddmning av det uppddmda byggbehovet
baseras pa fardigstallda bostader och inte forandringar i
bostadsbestandet som helhet.

hogt uppsatta befolkningsmal. Ett exempel &r Trollhattan dar kommunen
har satt som mal att oka befolkningen med cirka 40 procent fram till 2030.

° Boverket uppskattar byggbehovet till 440 000 under perioden 2016-2020
och till 710 000 for perioden 2016-2025. "Reviderad prognos 6ver behovet
av nya bostader till 2025”, Boverket 2016:18. Prognosen baseras pa SCB:s
befolkningsprognos frén varen 2016.
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Under forra aret fardigstalldes 42 000 nya bostader
samtidigt som det totala bostadsbestandet 6kade med hela
79 000 (figur 2). Det innebar att 37 000 bostader kom till
genom att andra fastigheter, exempelvis fritidshus och
industrilokaler, gjordes om till bostader.

Ett annat kritiskt antagande i Boverkets prognos ar
hushéllens storlek. | prognosen antas dagens storlek p&
ett genomsnittligt hushall bestd &aven framover. | ett
internationellt perspektiv ar dock svenska hushall mycket
sma. Enligt Eurostat bestar ett svenskt hushall av 1,8
personer, vilket ar klart lagst i EU och tydligt under
genomsnittet pd 2,3 personer. En delforklaring till detta
kan vara att svenska ungdomar alltjamt flyttar hemifran
tidigare &n i nagot annat land i EU. | genomsnitt lamnar
svenska ungdomar foraldrahemmet vid 21 ars alder
medan genomsnittet i EU ar 26 ar.® Det kan inte uteslutas
att de invandrare som bidrar till befolkningstillvaxten
framoéver kommer att ha acceptans, eller till och med
preferenser, for nagot storre hushall.

Slutligen &r det tveksamt att Overhuvudtaget anvanda
prognoser pa befolkningen som en uppskattning av
framtida efterfrdgan pa bostader. Snarast bér man forsoka
uppskatta den betalande efterfragan, vilken aven styrs av
hushallens inkomster och bostadsrantor. Med en stark
utveckling pa arbetsmarknaden och fortsatt laga rantor ar
villkoren for narvarande mycket gynnsamma. Dessa
forhallanden vantas bestd atminstone under 2017 och
2018 enligt var prognos. Det ar darfor svart att se en mer
markerad prisnedgang pa bostader i ar eller nasta ar, aven
om riskerna Okat i och med de senaste arens kraftigt
stigande bostadsinvesteringar.

Var prognos ar alltjamt att prisutvecklingen pa bostader
kommer att dampas och utvecklas mer eller mindre
sidledes harifran. P& kort sikt bedémer vi riskerna pa
uppsidan, men p& medelldng eller langre sikt vager
riskbilden 6ver till en tydlig nedgang. Det 6kade utbudet
av bostader vantas bidra till att dampa prisuppgangen i
nartid och dka riskerna foér en mer markerad nedgéng
pa sikt.

® Eurostat (http:/ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/Being_young_in_Europe today - family and society)

Figur 2: Bostadsbestand 6kar mer an nybyggnation
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Figur 3: Bostadsbestand och antalet hushall
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Figur 4: Ackumulerat "bostadsdverskott”
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Figur 5: Trangboddhet syns ej i data
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Anm.: Antalet individer per hushall skiljer sig nagot at mellan
statistikkallor. | figuren ovan anvands SCB medan det i texten
refereras till Eurostats siffror, vilka baseras pa& hushallsenkéaten
EU-SILC.
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Figur 6: Osakra befolkningsprognoser
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Disclaimer

Figur 7: Prognoser pa antalet hushall
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The information provided herein is intended for background information only and for the sole use of the intended recipient. The views
and other information provided herein are the current views of Nordea Markets as of the date of this document and are subject to
change without notice. This notice is not an exhaustive description of the described product or the risks related to it, and it should not be
relied on as such, nor is it a substitute for the judgement of the recipient.

The information provided herein is not intended to constitute and does not constitute investment advice nor is the information intended
as an offer or solicitation for the purchase or sale of any financial instrument. The information contained herein has no regard to the
specific investment objectives, the financial situation or particular needs of any particular recipient. Relevant and specific professional
advice should always be obtained before making any investment or credit decision. It is important to note that past performance is not

indicative of future results.

Nordea Markets is not and does not purport to be an adviser as to legal, taxation, accounting or regulatory matters in any jurisdiction.
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