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Forord

Denna rapport dr en uppdatering av Bostadsfinansiering (Ds 2005:39),
avsnitt 2 Bostadsmarknad och bostadsbyggande i ett nordiskt perspektiv
samt avsnitt 5 Regionala skillnader i bostadssektorn. Uppdateringen ar
gjord pa uppdrag av Socialdepartementet och redovisades i december
2011.

Rapporten ir sammanstilld av experten Hans-Ake Palmgren BAS-
enheten (avsnitt 2) och experten Rolf-Erik Roméan, styrmedelsenheten
(avsnitt 5). I avsnitt 2 har Marie Rosberg, statistiker pd BKN, insamlat
och sammanstillt huvuddelen av statistikunderlaget.

Karlskrona december 2011

Martin Storm
verksamhetschef
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Bostadsmarknad och
bostadsbyggande i ett nordiskt
perspektiv

Oversikt

Danmark, Finland, Norge och Sverige har i stora drag haft en likartad ut-
veckling pa bostadsmarknaderna de senaste trettio aren. I alla fyra lan-
derna f0ll inflationen under 1990-talets forsta hélft. Linderna hade déref-
ter en lang period med snabbt dkade reala bostadspriser parallellt med en
snabb 6kning av hushallens skuldséttning. De snabba prisékningarna
brots 2006/2007, 1 anslutning till att de nominella ridntorna borjade stiga.
Dérefter har takten i prisékningen varit betydligt mindre. Danmark avvi-
ker dock med ett prisfall efter 2006, i synnerhet i Képenhamnsomradet.

Bostadsbyggandet har utvecklats olika i de fyra linderna. Antalet pa-
borjade bostdder i forhéllande till invanarantalet har varit klart minst i
Sverige fran och med ar 1993, d4 bostadspolitiken fordndrades genom-
gripande samtidigt som Sverige kom in i en l&ng recession, fram till fi-
nanskrisen 2008, dé byggande fo6ll kraftigt i Danmark.

Antalet pabodrjade bostdder 6kade i borjan pa 2000-talet i Danmark,
Norge och Sverige i samband med de stigande bostadspriserna. I Finland
forefaller bostadsbyggandet ha f6ljt utvecklingen av konjunkturen och
bostadspriserna i mindre grad &n i de andra linderna.

Sedan mitten av 1990-talet har tillvixten i samhéllsekonomin varit be-
tydligt lagre i Danmark an i de ovriga tre landerna. Bruttonationalproduk-
ten och hushallens disponibla inkomster har 6kat klart minst, samtidigt
som hushallens skuldkvot har 6kat mest. Skuldkvoten dr avsevért hogre
dn i de Ovriga tre landerna — den nuvarande svenska nivan uppnéaddes re-
dan i mitten av 1990-talet. Trots den svaga utvecklingen i samhillseko-
nomin steg bostadspriserna i samma takt som i de dvriga tre lainderna
fram till 2006.

I framst Danmark, Finland och Sverige paverkades samhéllsekonomin
markant av finanskrisen hosten 2008. Det géller inte minst bostadsmark-
naderna och bostadsbyggandet. Liksom under recessionen i bdrjan av



1990-talet var nedgangen i bruttonationalprodukten klart minst i Norge
och storst i Finland. Under 2009 611 BNP realt med mellan 8 och knappa
5 procent i Finland, Danmark och Sverige men med endast 1,5 procent 1
Norge.

Aterhimtningen har gétt i mycket olika takt. Under 2010 var BNP-
tillvixten cirka 5,6 procent i Sverige och 3,6 procent i Finland, men end-
ast 1,3 procent i Danmark och 0,7 procent i Norge. I Sverige har det stora
BNP-fallet saledes aterhdmtats snabbt, och ar 2010 var BNP pa samma
niva som ar 2007. I Norge var BNP ar 2010 en procent ldgre dn &r 2007,
trots den mattliga initiala paverkan av finanskrisen. I Danmark och Fin-
land var BNP ar 2010 dnnu fem respektive fyra procent under 2007 &rs
niva. Under 2011 och 2012 bedoms BNP-tillviaxten totalt sett vara storst i
Sverige, dock med en snabbt fallande tillvéixttakt, foljt av Norge, dr till-
véaxten tvartom forvintas 6ka fran 2011 till 2012.

Sedan 2007 har hushallens disponibla inkomster realt stigit med end-
ast 2 procent i Danmark, 6 procent i Finland, 7 procent i Sverige och med
hela 12 procent i Norge. Under 2010 6kade hushéllens reala disponibla
inkomster mest i Norge och Danmark.'

I Danmark och Finland forefaller det att droja till atminstone 2013 in-
nan BNP har kommit tillbaka till 2007 &rs niva. I bada l&nderna har det
offentliga budgetsaldot forsdmrats under krisen och den offentliga skuld-
kvoten forvéntas 6ka bade 2011 och 2012, i synnerhet i Danmark. Inget
av de fyra ldnderna har dock nagon stor offentlig skuldséttning.”

Stort prisfall i Kbpenhamnsregionen.

Bostadspriserna borjade stiga i alla landerna i mitten av 1990-talet. Men
under 2005/2006 inledde centralbankerna en atstramning av penningpoli-
tiken, som fortsatte dnda fram till dagarna fore finanskrisen blev akut, i
mitten av september 2008°. I samtliga lander borjade den langvariga upp-
gangen 1 bostadspriserna att mattas av under 2007. I huvudstadsregionen i
Danmark f6ll bostadspriserna kraftigt, dock foregdnget av en mycket stor
prisdkning aren 2004 --2006°. I alla fyra linderna foll bostadspriserna to-
talt sett i samband med finanskrisen 2008-2009, men aterhdmtade sig
ganska snart i anslutning till de kraftigt sdnkta rdntorna, férutom i Dan-
mark.

Efter &r 2006 har prisdkningarna varit betydligt mer modesta &n den
foregaende tioarsperioden. I Finland, Norge och Sverige har priserna no-
minellt 6kat med 12-25 procent under aren 2007—2010, vilket i genom-
snitt motsvarar cirka 3—5,5 procent om aret. I Danmark har priserna i
genomsnitt fallit med cirka 10 procent.

Skuldkvoten har 6kat mest i Danmark

I alla landerna har hushéllens skuldsattning i forhallande till disponibla
inkomster d6kat markant sedan mitten av 1990-talet. Enbart under peri-
oden 2000 —2010 steg skuldkvoten enligt Eurostat med cirka 95 procen-

: Okningen var 3,5 procent i Norge, cirka 3,3 procent i Danmark (nominella inkomster
deflaterat med KPI), 2,1 procent i Finland och 1,6 procent i Sverige.
? Ar2010 var offentliga bruttoskulden i de fyra landerna mellan 40 procent av BNP (i
Sverige) och 48 procent av BNP (i Finland). Kélla: Eurostat.
> | Danmark hojdes dock diskontot i oktober 2008.

I Képenhamns amt 6kade smahuspriserna nominellt med 86 procent fran 2003 till 2006.
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tenheter av hushéllens inkomst i Danmark, knappt 65 i Norge, drygt 50 i
Sverige och knappt 45 i Finland. Den snabba 6kningen av skuldkvoten i
Danmark under decenniet kan delvis forklaras med att hushéllens in-
komster har utvecklats svagt.

Hushéllens skuldkvoter skiljer sig avsevért mellan ldnderna. I forhal-
lande till den disponibla inkomsten var skulderna klart hogst i Danmark
vid utgéngen av &r 2010, med néra 275 procent i genomsnitt. I Norge var
skuldkvoten knappt 180 procent, medan den var cirka 145 procent i Sve-
rige och drygt 100 procent i Finland®. Under 2010 6kade skuldkvoten
dock mest i Sverige’.

Bostadsbyggandet minskade minst i Finland

Antalet paborjade bostdder per 1 000 invanare skiljer sig betydligt mellan
landerna. Sverige har haft betydligt farre pdborjade bostdder i forhéllande
till invénarantalet &n de dvriga ldnderna frén och med ar 1992 till och
med 2008.

Bostadsbyggandet dkade betydligt under 2000-talet fram till
2006/2007 i Danmark, Norge och Sverige. I Finland har byggandet legat
pa en mer jamn och forhallandevis hog niva under en ldngre period.

I Sverige minskade byggandet i anslutning till att de statliga stoden
togs bort ar 2007, i Danmark i samband med prisfallet i Képenhamn. 1
alla fyra ldinderna minskade antalet paborjade bostdder markant i anslut-
ning till och under finanskrisen aren 2008--2009. [ Danmark var minsk-
ningen 75 procent och Sverige cirka 65 procent, fran toppen ar 2006. 1
Finland och Norge var fallet mindre, knappt 35 respektive knappt 45 pro-
cent.

I Danmark, Norge och i synnerhet Finland dkade de statliga insatserna
for nyproduktionen i samband med recessionen. Ar 2010 var antalet pa-
borjade bostdder i Finland ater tillbaka pa nivan fore finanskrisen, medan
byggstarterna var 40 procent ldgre dn toppen i Norge, 45 procent lagre i
Sverige och 70 procent ldgre i Danmark.

I forhallande till invénarantalet paborjades mer dn dubbelt sd manga
bostéder i Finland som i Sverige ar 2010 och 70 procent fler i Norge, me-
dan det i Danmark paborjades 30 procent férre én i Sverige.

¥ Kalla: Eurostat. Berikningar av svenska och norska riksbanker anger dock 25 respektive
15 procentenheter hogre niva. Skillnaderna kan bestd i definitioner av skuldséttningen.

’ Okningen var 5 procent i Sverige, 2 procent i Finland och mindre #n en procent i Norge,
medan skulden minskade svagt i Danmark. I synnerhet i Danmark och Norge 6kade dock

hushallens disponibla inkomster betydligt mer &n i Sverige under &ret.
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Bostadssektorn i samhallsekonomin

Bostadssektorn svarar for en betydande del av samhéllsekonomin. Likasé
utgor bostider en stor del av hushallens bruttoférmdgenhet.
Bostadsinvesteringar motsvarade mellan 3,2 och 6,5 procent av BNP
ar 2010 enligt respektive lands nationalrdkenskaper. Andelen har dock
varierat avsevart over tiden, och skiljer sig dven avsevirt at mellan ldn-
derna. I Sverige har bostadsinvesteringarnas andel av BNP varit betydligt
lagre 4n i1 de 6vriga ldnderna édnda sedan recessionen i borjan av 1990-

talet, da bade skatte- och bostadspolitiken lades om.

Tabell 1. Ekonomiska nyckeltal for bostadssektorn, ar 2010

Danmark  Finland Island Norge Sverige
BNP E)er capita (nationell va- 316 400 33500 4834 509100 352400
luta)* 000
Vardet i SEK av 100 enheter 128,1 954 5,48 119,1 100
nationell valuta (&rsgenom-
snitt)™*
Disponibel inkomst per capita’®> 154 400 18 300 2211 232200 181100
000
Bostadskonsumtion som andel 28,7%  26,8% 24,1% 18,2% 27,2%
av total konsumtion™
Hushallens férmdgenhet i egna Uppgift 56% Uppgift 64 % 54 %
bostader som andel av total saknas saknas (2009K2)
formogenhet™ (2004) (2007)
Bostadsinvesteringar som andel
av BNP 1990-2010"
Max 6,6%  7,5%  Uppgift 4,7% 5,8%
Min 33%  45%  SaKnas 2,3% 1,5%

' Killa: Macrobond.

" Killa: Riksbanken.

' Kiilla: nationella statistiska centralbyréer.

" Killa: Eurostat. Ar 2009 forutom Norge, 2007.

" Killa: nationella statistiska centralbyraer respektive Norges Bank.

!5 Killa: Eurostat och nationella statistiska centralbyraer.
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BNP-tillvaxt, inkomster och arbetsloshet

Efter en lang f6ljd av &r med tillvaxt i samhéllsekonomin i alla de fyra
landerna foll BNP kraftigt ar 2009 i samband med den davarande finans-
krisen i Finland, Danmark och Sverige. Man kan litt inse vilken osédker-
het utvecklingen medforde. Liksom under recessionen i borjan av 1990-
talet var BNP-fallet storst i Finland och minst i Norge. BNP {61l med hela
8 procent i Finland, 6 procent i Danmark och 5 procent i Sverige men
med endast cirka 1,5 procent i Norge.

Aterhimtningen har gétt i mycket olika takt, vilket framgér av dia-
gram 2. BNP-fallet dterhdmtades i stort sett redan ar 2010 i Sverige. Un-
der 2010 var BNP-tillvédxten cirka 5,6 procent i Sverige och 3,6 procent i
Finland, men endast 1,3 procent i Danmark och 0,7 procent i Norge. |
Norge var BNP é&r 2010 en procent ldgre dn ar 2007, trots den mattliga
initiala paverkan av finanskrisen. I Danmark och Finland var BNP ar
2010 dnnu fem respektive fyra procent under 2007 ars niva.

Aktuella prognoser i mitten av december 2011 anger att BNP under
2011 och 2012 sammantaget 6kar med 5,4 procent i Sverige, men snabbt
avtagandel(’, med 4,1 procent i Norge, med en dkande tillviaxt 2012, 17
med 3,5 procent i Finland'® och med 2.4 procent i Danmark."’

I Danmark och Finland forefaller det att drdja till atminstone 2013 in-
nan BNP har kommit tillbaka till 2007 ars niva. I Danmark verkar éter-
himtningen vara mest avlidgsen. I bada ldnderna har det offentliga bud-
getsaldot forsdmrats under krisen och den offentliga skuldkvoten forvin-
tas 0ka dven 2011 och 2012, i synnerhet i Danmark. I alla fyra landerna
ar dock den offentliga bruttoskulden lag.

Diagram 1.  Real foréandring av BNP aren 1981-2010 (procent)
8 -

B‘I 83 85 87 89

95 97 99 01 03 05 07

procent

e Danmark Sverige e===Finland ====Norge

Regermgen september 2011.
Regermgen oktober 2011.
Regermgen oktober 2011.
Regeringen november 2011.
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Sett i ett lingre perspektiv, sedan borjan av 1980-talet, har Norge haft den
storsta tillvaxten, vilket framgér av diagram 2. I Norge har BNP-
tillvixten i stort sett varit obruten under trettiodrsperioden fram till finan-
skrisen, men den har i stort sett stannat av de senaste tre aren. Finland har
haft en kraftig tillvixt som brutits av djupa nedgangar, kring ar 1990 och
i samband med finanskrisen 2008-2009.

Sett fran ar 1993 till ar 2009 har BNP o6kat ganska lika i landerna med
undantag for Danmark, mest i Finland, med 64 procent, f6ljt av Sverige
med 58 procent och Norge med 52 procent. | Danmark har 6kningen varit
runt hdlften sa stor, 33 procent.

Avgrinsar vi oss till perioden 1998-2010 sa 6kade BNP med 40 re-
spektive 38 procent i Sverige och Finland respektive, med 26 procent i
Norge och med endast 15 procent i Danmark.

Diagram 2 Real utveckling av BNP aren 1980-2010 (1980 = 100)

220
200 -
180 -

o | /x

140 -

Index 1980 = 100

120 - o

100 ===

80 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10

e anmark Sverige es==Finland e===Norge

Sedan ar 1980 har hushéllens disponibla inkomster i realt 6kat klart mest
i Norge, som i stort sett haft en obruten tillvixt forutom ar 2006, vilket
framgér av diagram 3 och 4.

I Sverige okade de reala disponibla inkomsterna totalt sett med endast
drygt 8 procent under de sjutton aren fran 1980 till 1997. Men under de
foljande tretton aren fran 1998 till och med 2010 var 6kningen hela 48
procent®. I Finland var dkningen 44 procent, medan den var 58 procent i
Norge. I Danmark var 6kningen endast 17 procent™.

Trots recessionen 2008- 2009 fortsatte de disponibla inkomsterna att
oka i alla lander forutom Danmark, dér det varit en utplaning de senaste
aren och en minskning &r 2009. Sedan 2007 har hushéllens disponibla in-

29 Reviderade uppgifter i fasta priser finns endast fran och med 1993. For aren dessforin-
nan har en inofficiell berdkning gjorts.

21 Uppgift 6ver reala fordndringen 2010 i Danmark fanns ej publicerad den 15 december
2011. Den &r uppskattad genom att den nominella 6kningen deflaterats med konsument-

prisindex.
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komster realt stigit med endast 2 procent i Danmark, 6 procent i Finland,
7 procent i Sverige och med hela 12 procent i Norge. Under 2010 6kade
hushallens reala disponibla inkomster mest i Norge och Danmark.*

Diagram 3 Real férandring av hushallens disponibla inkomster aren
1981-2010 i de fyra landerna (procent)

Danmark
10 +

8 i

6

procent

81 89701 95 97 01 03 05 Q7

Finland
10 +

8
6 i
4

procent

81 83 85 87 89 91 95 97 99 01 03 05 07 09

2 Okningen ar 2010 var 3,5 procent i Norge, cirka 3,3 procent i Danmark (nominella in-
komster deflaterat med KPI), 2,1 procent i Finland och 1,6 procent i Sverige.
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Diagram 4 Real utveckling av hushallens disponibla inkomster aren
1980-2010
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I alla 14nderna 6kade arbetslosheten markant under recessionen i borjan
av 1990-talet, vilket framgér av diagram 5. I Finland var 6kningen hela
13 procentenheter, men dven i Sverige var 6kningen mycket stor. Under
loppet av 90-talet foll arbetslosheten éter, i Sverige dock med borjan forst
i slutet av artiondet.

Ar 2008 var arbetsldsheten for Norges del pa den ligsta nivan sedan
1987, och fér Danmarks del pa den ldgsta nivan under hela perioden vi
hir beskriver. I Finland och Sverige var arbetslosheten betydligt hdgre &n
i de bada andra lénderna.

Arbetslosheten steg under 2008-2009 ars recession, men antagligen
betydligt mindre &n vad som befarades inledningsvis. Under &ren 2009-
2010 var 6kningen storst i Danmark, med en uppgang pa drygt fyra pro-
centenheter, varav 1,5 sa sent som 2010. Pa tva ar har alltsa situationen
pa arbetsmarknaden i Danmark forsdmrats betydligt. I Sverige och Fin-
land 6kade arbetslosheten med cirka tva procentenheter ar 2009, foljt av
en i stort sett ofordndrad niva 2010. Minst har 6kningen varit i Norge,
med en procentenhet. Arbetslosheten var &r 2010 hogst 1 Sverige och Fin-
land, och klart minst i Norge.
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Diagram 5 Arbetsloshet (OECD-matt) aren 1980 — 2010
18 -
16
14 1
12 -
10 -

procent

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10

e=Danmark Sverige e==Finland e===Norge

Inflation och rantor

Inflationstakten foll markant under 1980-talets forsta hilft, fran cirka tolv
procent i borjan av artiondet till runt fyra procent &r 1986.% Norge nadde
fyraprocentsnivan forst tre ar senare. Det framgar av diagram 6 a. Inflat-
ionstakten fortsatte att falla under andra halvan av 1980-talet. I Sverige
okade inflationen dock kraftigt i samband med den genomgripande skat-
tereformen 1990-91, da inte minst boendeutgifterna 6kade kraftigt. Sedan
1990-talets borjan har en laginflationsregim blivit allt mer etablerad, med
en arlig prisokning i ndrheten av tva procent. Under perioden 1995-2010
steg konsumentprisindex i Sverige med i genomsnitt 1,2 procent per &r.

Aren 2007- 2008 steg priserna ater snabbare. Ar 2008 var prisdkning-
en 3,4— 4,0 procent i arstakt i de fyra linderna. Recessionen 2009 brot
denna utveckling. I Sverige foll prisnivan marginellt ar 2009, medan pri-
serna var ofordndrade i Finland, respektive steg med drygt en procent i
Danmark och tva procent i Norge.

Under 2010 steg priserna med drygt tva procent i Danmark och Norge
och med drygt en procent i Finland och Sverige.

3 Nationella prisindex anvénds, eftersom HIKP inte finns tillgéngligt for hela tidspe-
rioden.
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Diagram 6 a Konsumentprisforandring aren 1980-2010
14 -

12 4
10 +

procent
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De langa nominella bostadsrdntorna var mycket hoga under 1980-talet, i
borjan av decenniet 13 -- 20 procent i de tre lander dér vi har réntesta-
tistik”*. Det framgar av diagram 6 b. I alla lénderna o1l de nominella rén-
torna successivt under en period av minst 15-20 &r. I Danmark intréffade
fallet frimst under 1980-talet, medan rdntorna i de tre 6vriga landerna
framst o1l under 1990-talet. Aren 2003-2006 naddes en rintebotten, med
ett minimum ar 2005 for langrantorna i Danmark och Sverige, liksom for
medelrdntorna i Finland och Norge.

Réntorna steg aren 2007-2008, men i anslutning till finanskrisen har
de ater fallit. Ar 2010 var den 30-riga riintan i Danmark 4,5 procent,
medan den femdriga réntan i Sverige var 4,2 procent. De kortfristiga ran-
torna var 1,3 respektive 2,1 procent. I Finland och Norge var medelran-
torna 2,1 respektive 3,9 procent. Till rintorna i Danmark skall 1aggas ett
paslag pa cirka 0,5 procentenhet, sa kallat bidrag.

** Fér Danmark redovisas obligationsrdntor med 30-arig bindningstid for hela perioden.
Fran och med 1997 ldmnades dven 1an med kortare bindningstid. Statistik finns for 1-2-
ariga obligationsréntor. Till rdntorna ska laggas en marginal, ’bidrag”, som for belaning
upp till cirka 80 procent av marknadsvérdet uppgar till cirka 0,5 procentenheter. For Fin-
land och Norge finns uppgifter om medelréntor, for Norges del endast for 1anestocken.
For Sverige har femarig ridntebindningstid valts, och fran och med 1989 finns dven tre
manaders bindningstid (for ndgot &r dock endast rorlig ranta).



Diagram 6¢ Nominell bostadsranta (I&ng rantebindning i Danmark och
Sverige, medelranta i Finland och Norge) aren 1980-2010
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De korta rantorna foll snabbt under 1990-talets forsta halft, fran i ndrhet-
en av 14 procent i borjan av decenniet till under 6 procent ar 1997, vilket
framgér av diagram 6 c. Dérefter foll rintorna svagt fram till och med
2005. Norge avviker dock med en betydligt hdgre ranteniva aren 1998-
2002. Under aren 2003/2004-2006 var de nominella rdntorna laga. Det
var en tid med god ekonomisk tillvixt samtidigt med lag inflation.

Runt &r 2006 inleddes en ganska snabb réintestegring i takt med sti-
gande centralbanksréntor. Men i samband med finanskrisen 2008-2009
sdnktes de korta rantorna markant i Danmark, Finland och Sverige. Sénk-
ningarna i Danmark var mer utdragna i tiden &n i de dvriga tre ldnderna,
for att behélla valutakursen mot euron. Légst var styrréntan i Sverige. Av
diagrammet framgar att medelréntorna i Norge var hdgre én de kortfris-
tiga réntorna i de 6vriga linderna. Den norska styrréntan var hogre samti-
digt som obligationsfinansierade 14n borjade bli allt mer etablerade, vilket
kan ha hojt medelréntenivan.”

Ar 2010 var de korta rintorna i medeltal 1,3 procent i Danmark (plus
0,5 procents paslag), 2,1 procent i Sverige, medan medelrédntorna var 2,5
procent i Finland och 3,9 procent i Norge.

%> Till réntorna i Danmark skall laggas ett paslag pa cirka 0,5 procentenhet, sa kallat bi-
drag. Se foregaende fotnot.
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Diagram 6¢ Nominell bostadsranta (kort rantebindning i Danmark och
Sverige, medelranta i Finland och Norge) aren 1980-2010
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Utvecklingen for de reala ridntorna har skilt sig avsevart mellan 1dn-
derna, vilket framgér av diagram 7a. Fran &r 1990 {6ll realrdntorna 6ver-
lag, fran 8-11 procent runt &r 1990 till i stora drag mellan 2-4 procent un-
der 2000-talet. Diagrammen visar dock skilda rantebindningstider, 30 &r i
Danmark, 5 ar i Sverige, korta i Finland och Norge. Diagrammen &r dér-
for inte helt jamforbara, utan visar fraimst pa den dvergripande utveckl-
ingen.

Ar 2010 var de langfristiga realriintorna 2,2 procent i Danmark och
3,0 procent i Sverige, medan de kortfristiga var minus 1,0 och plus 0,9
respektive. I Finland och Norge var de reala medelrdntorna 0,8 respektive
1,5 procent.
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Diagram 7a Real bostadsranta fore skatt aren 1980-2010

procent
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Lang bostadsrinta i Danmark och Sverige, medelrdnta i Finland och Norge

Minskade virden av skatteavdrag for ranteutgifter bidrog till att realrdn-
tan efter skatt steg kraftigt i alla fyra ldnderna under 1980-talet, frén mi-
nus 10 — minus 5 procent ar 1980 till plus 3-- plus 8 ar 1992. Det framgar
av diagram 7 b. *° For Sveriges del innebar det en 6kning med hela 16
procentenheter.

Efter ar 1992 har realridntan efter skatt fallit successivt. I Danmark har
dock 30-ariga lan varit forhallandevis konstanta sedan ar 1990, trots att
vérdet av skatteavdragen i Danmark minskades successivt d&ven under
1990-talet.””

Diagram 7b Real bostadsranta efter skatt aren 1980-2010
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26 Rénteuppgifter for 1980-talet finns inte for Finland.

I Danmark kunde hushallen fa betydligt storre skatteavdrag pa ranteutgifterna jamfort
med de dvriga ldnderna under storre delen av 1990-talet.
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Det reala vérdet pa laneskulder minskar l&ngsammare vid 14g inflations-
takt &n vid hog. Det skulle kunna motverkas med dkade amorteringar.
Langa avbetalningstider eller amorteringsfria lan har dock tvirtom o6kat i
anviandning under 2000-talet fram till finanskrisen, vilket kan ha bidragit
till att bostadspriserna 6kade. Undantaget dr Finland, ddr amorteringstider
pa 20-30 ar fortsatt &r normen. Under aren 2002/2003—2006 6kade dock
hushéllens skuldkvoter snabbt i alla fyra ldnderna, vilket framgar av nista
avsnitt.

De forandringar i skattesystemen i de nordiska landerna som paverkat
utvecklingen av rintorna efter skatt sammanfattas i foljande tabell.
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Tabell 2. De nordiska skattereformernas betydelse for marginalskattesatserna, exkl. sociala bidrag,

i en genomsnittlig kommun

Marginalskattesats p& Marginalskattesats pa Foretagsskattesats
personlig inkomst kapitalinkomst
Danmark  Fore 1987 48-73 48-73 40%®
Efter reformen 1987 50-68 50-56%° 50
Efter reformen 1994% 40,5-58,7 40,5-46,5/58,7°" 34
Efter reformen 1998 33-59 33/59% 30
Ar 2010 56 33,6/50,2* 25
Finland Fore 1993 -56 25-56 37
Efter reformen 1993 -56 25 25
Efter reformen 1996 -56 28 28
Efter reformen 2000 -56 29 29
Ar 2010 -56 28% 26
Norge Fore 1992 26,5-50,0 26,5-40,5 50,8
Efter reformen 1992 28-55,3 28 28
2010 -47,8 28 28
Sverige Fore reformen 1990-1991 37-72 37-72 52
Efter reformen 1992% 31-56 30 28
Ar 2010 -56,6 30 26,3
Island 38,55-45,55 10 18
Ar 2009°’ 37,20—45,20%° 10-15>° 15
Ar 2010 -46,2 18 20

Kalla t.0.m. 2003: Housing and Housing Policy in the Nordic Countries, Képenhamn 2004.

28
29

Foretagsskatten kade till 50 % frén inkomstéret 1985
En 6vergangsregel vid 1987 érs reform innebar att hoga 6verskott av kapital lades till

personliga inkomster och beskattades med upp till 68 %

30
31

32

des med upp till 59 %.
3 Inklusive kyrkoskatt och arbetsmarknadsbidrag.

Skattereduktionen for underskott av kapital var 33,6 %. Overskott av kapital beskatta-
des med upp till 50,2 % inklusive kyrkoskatt.

35
36

30 % for kop av forsta bostad.
Inklusive den s.k. virnskatten pa 5 procentenheter.

T Killa: Rikisskattstjori.
¥ Den hogre skattesatsen infordes 1 juli 2009 for inkomster dverstigande 4 200 000 ISK.
39 Skattesatsen hjdes fran 10 till 15 % den 1 juli 2009.

Skattesatsen avser nivan ar 1998, eftersom 1994 érs reform fullfoljdes da.
Skattereduktionen for underskott av kapital var 46,5 % &r 1998. Overskott av kapital
lades till den personliga inkomsten och beskattades med upp till 58,7 %
Skattereduktionen for underskott av kapital var 33 %. Overskott av kapital beskatta-
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Sparande och skulder

Uppgifter om hushéllens bruttosparande enligt nationalrdkenskaperna,
hushallens skulder och real fordndring av utldningen till allménheten re-
dovisas i diagram 8—10.

Sett 6ver 2000-talets forsta tio &r har hushéllens bruttosparande varit
klart minst i Danmark. Sparandet borjade 6ka tydligt &r 2007 i Sverige, ar
2008 i Norge och ar 2009 i Finland och Danmark.

Diagram 8 Hushallens bruttosparande i forhallande till den disponibla
inkomsten aren 1980-2010
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I alla 14nderna har hushéllens skulder i férhéllande till disponibla inkoms-
ter 6kat markant sedan mitten av 1990-talet, vilket framgar av diagram 9.
Hushéllens skuldkvoter skiljer sig dock avsevirt mellan linderna. Ar
2010 hade danska hushéll en skuldkvot som var hela 85 procent hogre 4n
den svenska enligt Eurostat, medan svenska hushallens skuldkvot i sin tur
var cirka 45 procent hogre dn den finska. 2010 ars svenska niva uppnad-
des i Danmark runt ar 1995.

I Danmark utgjorde hushéllens skulder nédra 275 procent av de dispo-
nibla inkomsterna. I Norge var skuldkvoten knappt 180 procent, medan
den var drygt 145 procent i Sverige och drygt 100 procent i Finland™®.
Centralbankernas berdkningar av skuldkvoten i det egna landet ligger
over Eurostat i framforallt Sverige, men dven Norge och i viss mén Fin-
land. Det framgér av de streckade linjerna i diagrammet.

Réknat som andel av de disponibla inkomsterna steg skuldkvoten fran
borjan av ar 2000 till och med 2010 med knappt 95 procentenheter av
hushallens inkomst i Danmark, med knappt 65 i Norge, knappt 55 i1 Sve-
rige och med knappt 45 i Finland, enligt Eurostats sammanstéllning.

Ar 2010 fortsatte skuldkvoten att 5ka markant i Sverige, med sju pro-
centenheter. I Finland 6kade skuldkvoten med tvé procentenheter, i

40 Killa: Eurostat. Beridkningar gjorda av respektive centralbank, med egna definitioner,

anger en hdgre skuldkvot dn Eurostat i frimst Sverige men &ven Norge.
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Norge med en, medan den minskade med tvé procentenheter i Danmark. |
Norge har hushallens disponibla inkomster 6kat betydligt mer &n i de 6v-
riga ldnderna efter 2007, vilket gor att skuldkvoten darmed jamforelsevis
Okat mindre. Omvént har hushallens disponibla inkomster 6kat klart
minst i Danmark.

Diagram 9 Hushallens skulder i férhallande till den disponibla inkomsten
aren 1980-2010
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Kélla: Eurostat = heldraget, respektive centralbanker = streckat.

Fran mitten av 1990-talet har den arliga tillvéxten i utldningen varit
likartad i alla landerna, vilket framgér av diagram 10 pa nista sida. Fin-
land avviker med en hogre tillvaxt under &ren 2002 — 2004. Uppgifterna
for de Ovriga tre ldnderna avser utlaningen till allménheten eller liknande,
medan de for Finlands del enbart avser bostadslan. Utvecklingen f6ljer i
stort samma mdonster som bostadspriserna.

Av diagram 10 kan man konstatera att tillvixttakten i av utldningen i
Danmark inte avviker mot 6vriga ldnder, forrdn aren 2009 —2010. Den
jamforelsevis snabba 6kningen av hushéllens skuldkvot i landet fran mit-
ten av 1990-talet kan i betydande grad forklaras med att hushallens dis-
ponibla inkomster har utvecklats svagt.
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Diagram 10 Real férandring av utlaning till allmanheten 1980-2010
(procent)**

25 +
20 A
15
10 -
5

-

-5

procent

-10 -

-15 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
81 83 85 87 89 91 93 95 97 99 01 03 05 07 09

s===Danmark Sverige e===Finland e====Norge

Bostadspriser och bostadsbyggande

De reala bostadspriserna utvecklades enligt tva skilda monster frdn mitten
av 1980-talet till och med ungefar ar 1996, ett i Finland och Sverige, ett
annat i Danmark och Norge. Det framgar av diagram 11.

Bostadspriserna foll avsevirt i reala termer i alla ldinderna kring ar
1990. I Sverige intrdffade det storsta sammanhéngande reala prisfallet re-
dan under 1980-talets forsta halft.*

Den l&ngvariga perioden med en snabb real prisokning inleddes &r
1994 1 Danmark och Norge och ar 1997 i Finland och Sverige. Fran och
med 1997 har utvecklingen med nagra undantag varit likartad. I borjan av
2000-talet var prisokningen i alla linderna forhallandevis méttlig, men
tillvaxttakten 6kade ater 2003/2004.

Utvecklingen i Danmark avviker dock under aren 2005 — 2006, med
en kraftig real prisuppgang, och omvént aren 2008-2010, med en betyd-
ligt svagare utveckling dn i de Ovriga tre linderna, foretriadesvis i Kopen-
hamnsomradet.

Tillvaxttakten f6ll 2007 i Danmark och Finland. I samband med finan-
skrisen f6ll priserna realt i alla 1dnderna, men de 6kade betydligt ar 2010 i
Sverige, Finland och Norge.

Jamfort med ar 2007 hade priserna ar 2010 fallit realt med 20 procent
i Danmark och med 5 procent i Norge och Finland, medan de stigit med 2
procent i Sverige. Skillnaden mellan Sverige och Norge under dessa tre ar
ar dock betydligt mindre i nominella termer.

*! Finland: utlaning till allménheten for bostdder. Tidsserien har upphort efter ar 2009.
? Eftersom inflationstakten var hog i borjan av 1980-talet sa f6ll i stort sett inte de nomi-

nella priserna nér de reala priserna foll kraftigt, till skillnad fran aren 1991-93 och ér
2008.
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Diagram 11 Real féréandring av bostadspriser 1980-2010 (procent)
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Diagram 12 a visar utvecklingen av nominella huspriser dver tiden medan
diagram 12 b visar utvecklingen av reala huspriser, bdda med index
1980=100. Bilden av utvecklingen beror delvis pa vilket basar som an-
vands. Med 1980 som basar har de reala priserna dkat mest i Finland,
drygt 25 procent mer én i Sverige. Om i stéllet 1997 anvidnds som basér
har priserna 6kat 17 procent mer i Sverige 4n i Norge och Finland.

Diagram 12 a Nominella bostadspriser aren 1980-2010 (1980= 100)
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Diagram 12 b Reala bostadspriser aren 1980-2010 (1980= 100)
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For alla lainderna forefaller det finnas en samvariation mellan bostadspri-
sernas utveckling och bostadsinvesteringarna.* Det framgér av diagram
13 a. Anmérkningsvért ar hur titt bruttoinvesteringarna enligt nationalré-
kenskaperna i Danmark f6ljer bostadsprisernas utveckling.

I synnerhet i Finland och Sverige foll bostadsinvesteringarna i bérjan
av 1990-talet. Utvecklingen for bostadsinvesteringar i Sverige sticker ut,
vilket framgér av diagram 13 b. Efter aren 1990--1991, med en omfat-
tande skattereform och en omlaggning av bostadspolitiken, som foljdes
av en djup recession, foll bostadsinvesteringarna som andel av BNP mar-
kant. Annu &r 2010 #r bostadsinvesteringarnas andel av BNP ligst i Sve-
rige, men av diagram 13 b framgar att det finns betydande skillnader mel-
lan l&nderna.

Trots recessionen 2008-2009 var investeringarna andel av BNP hog i
Danmark och Finland. Anmérkningsvért r att de investeringarna i forhal-
lande till BNP enligt nationalridkenskaperna &r betydligt 14gre i Norge &n i
Finland och Danmark under hela den studerade perioden och i synnerhet
efter ar 2002. Aven ar 2010 anges investeringskvoten vara hogre i Dan-
mark dn i Norge.

s Bostadsinvesteringar innehéller dock inte enbart nybyggnation utan &ven ombyggnad.

27
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Diagram 13 a Reala bostadspriser och bruttoinvesteringar i bostader
aren 1980-2010 (1980=100)
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Norge
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Diagram 13 b Bostadsinvesteringar som andel av BNP 1990-2010
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De fyra diagrammen 14 visar antalet paborjade bostdder genom nybygg-
nad per 1 000 invénare jamfort med utvecklingen av bostadspriserna, och
i diagram 15 jdmf06rs antalet pdborjade bostider per 1 000 invénare i de
fyra lénderna.

Diagram 14 Reala bostadspriser (1980=100, véanster axel) och pabor-
jade bostader per 1 000 invanare (hoger axel) 1980-2010

Danmark

240
220
200
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0

Index 1980 = 100

| \‘[ \

E bl

e Bostadspriser

= = = Pabotrjade bostader

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10

16
14
12
10

(=T S R ]

Pabdorjade bostader per 1000 invanare



Bostadsmarknad och bostadsbyggande i ett nordiskt perspektiv

Finland
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Sverige
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Bostadspriser Paborjade bostader

Av diagramen 14 och 15 framgar att antalet paborjade bostiader per 1 000
invanare har varit l4gst i Sverige av de fyra landerna under &ren 1993-
2008. Aren 2009-2010 ir kvoten dock négot ligre i Danmark, dér byg-
gandet f6ll kraftigt i samband med det stora prisfallet i framst Kopen-
hamn, &ren 2007-2009. I Finland har byggandet varit forhallandevis sta-
bilt och omfattande sedan slutet av 1990-talet. Byggandet har varit forhal-
landevis opéverkat av utvecklingen av konjunkturer och bostadspriser. I
Norge har antalet padbdrjade bostdder per 1 000 invénare varit jimforelse-
vis stort. I Danmark ndddes samma nivéer som i Finland och Norge under
aren 2003-2006.

Bostadsbyggandet 6kade markant fran borjan av 2000-talet fram till
mitten av decenniet i anslutning till stigande bostadspriser, i Danmark,
Sverige och dven i1 Norge. | Danmark borjade antalet paborjade bostiader
att minska fore de andra landerna. Minskningen &r kopplad till fallet i bo-
stadspriserna i frimst Kdpenhamnsomradet. I Sverige skiftade byggandet
nedét i samband med borttagandet av de statliga stoden &r 2007. I alla
landerna minskade antalet pabdrjade bostdder markant i anslutning till
och under finanskrisen aren 2008--2009. Minskningen fran toppen 2006
var 75 procent i Danmark och cirka 65 procent i Sverige. I Finland och
Norge var fallet mindre, knappt 35 respektive knappt 45 procent.

I Danmark, Norge och i synnerhet Finland 6kades de statliga insatser-
na for nyproduktionen i samband med recessionen. Ar 2010 var produkt-
ionen i Finland ater tillbaka pé nivén fore finanskrisen, medan den var 40
procent ldgre an toppen 2006 i Norge, 45 procent ldgre i Sverige och 70
procent ldgre i Danmark. Sett i forhallande till invénarantalet var byggan-
det ar 2010 i Sverige och Danmark betydligt ldgre dn i Finland och
Norge.

En jimforelse mellan Sverige och Finland &r intressant. Det framgér
att bostadsbyggandet i Finland {61l under fyra bostidder per 1 000 invénare
under endast ett &r pa 1990-talet, &r 1995, medan byggandet i Sverige var
ungefir en fjdrdedel av nivan under en f6ljd av ér, trots att bada ldnderna
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drabbades av en djup recession. Forklaringen ligger sannolikt i att bo-
stadspolitiken stdlldes om fran hoga subventionsnivéer i Sverige i sam-
band med skattereformen 1990-1991, medan mycket talar for att de stat-
liga insatserna kan ha varit stabiliserande i Finland under 1990-talskrisen.
Under den senaste finanskrisen ser vi ett liknande monster.

Diagram 15 Antal paborjade bostader per 1 000 invanare aren 1980-
2009
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Avsnitt 5 Regionala skillnader |
bostadssektorn

Befolkning och bostadsbyggande

Boverket tillimpar en indelning av Sveriges kommuner i sju grupper i
sina érliga bostadsmarknadsrapporter: Vart och ett av de tre stor-
stadsomridena, hogskoleorter med minst 75 000 invanare respektive
mindre dn 75 000 invénare och dvriga kommuner med minst 25 000 in-
vanare respektive mindre &n 25 000 invéanare. I borjan pa 1990-talet
okade befolkningen i sex av de sju kategorierna. Okningen var kraftig i
storstadsomradena och de storsta hogskoleorterna. Under senare delen av
1990-talet 6kade befolkningen i oférminskad takt i storstadsomradena,
stagnerade i de storsta hogskoleorterna och minskade i 6vriga tre katego-
rier. | gruppen kommuner med mindre &n 25 000 invénare var minsk-
ningen mycket kraftig, 4 procent. Efter sekelskiftet fortsatte befolknings-
tillvixten i storstadsomradena i oférminskad takt och tog ater fart i de
storre hogskoleorterna. Efter &r 2005 har tillvéxttakten fordubblats i1 Stor-
stockholm och Stormalmé och 6kat kraftigt i Storgteborg. I 6vriga
kommuner har det handlat om obetydliga fordndringar av folkmangden.
Befolkningsutvecklingen i de sju kommungrupperna och i hela riket se-
dan 1990 redovisas i tabell 1. Den procentuella foréndringen redovisas i
tabell 2.

Tabell 1. Folkmé&ngd i sju kommungrupper 1990- 2010 (tusental)

Kommungrupp 1990 1995 2000 2005 2010
Storstockholm 1642 1726 1823 1890 2054
Storg6teborg 777 816 845 879 929
Stormalmd 529 559 579 604 656
Hogskoleorter med >75 000 inv. 1609 1682 1705 1760 1849
Hogskoleorter med <75 000 inv. 901 921 909 916 932
Ovriga kommuner med >25 000 inv. 965 976 958 961 974

Ovriga kommuner med <25 000 inv. 2167 2159 2064 2037 2022
Hela riket 8591 8837 8883 9048 9416
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Tabell 2. Forandring i folkmangd i sju kommungrupper 1990-2010 (pro-

cent)
Kommungrupp 1990- 1995- 2000- 2005- 1990-
1995 2000 2005 2010 2010
Storstockholm +5 +6 +4 +9 +25
Storgdteborg +5 +4 +4 +6 +19
Stormalmo +6 +4 +4 +9 +24
Hogskoleorter med >75 000 inv. +5 +1 +3 +5 +15
Hogskoleorter med <75 000 inv. +2 -1 +1 +2 +3
Ovriga kommuner med >25 000 inv. +1 -2 0 +1 +1
Ovriga kommuner med <25 000 inv. 0 -4 -1 -1 -7
Hela riket +3 +1 +2 +2 +10

Bostadsbestandet 6kade med 5 procent under forsta hilften av 1990-talet
med en jdmn fordelning 6ver de sju kommungrupperna i fraiga om pro-
centuell 6kning. Det blev i samband med den ekonomiska krisen i borjan
av 1990-talet uppenbart att det byggts for mycket i de mindre kommuner-
na (de s.k. krisargdngarna) och tomma lagenheter kom att utgora stora de-
lar av bestandet i1 vissa kommuner, vilket medférde att det blev nédvén-
digt med rivningar i betydande utstrickning. Under andra hélften av
1990-talet dimpades 6kningstakten av bostadsbestdndet nagot i stor-
stadsomridena och de storre hogskoleorterna. I 6vriga tre kommun-
grupper var bostadsbestandet i stort sett oforandrat vid sekelskiftet jam-
fort med fem ar tidigare. Efter sekelskiftet har bostadsbestandet i de tre
storstadsomrédena och i de storre hogskoleorterna 6kat i ungefar samma
takt som i borjan av 1990-talet. I 6vriga kommungrupper har det efter se-
kelskiftet handlat om en svag tillvixt av bostadsbestandet. Bostads-
bestandets utveckling i de sju kommungrupperna och i hela riket sedan
1990 redovisas i tabell 3. Den procentuella férdndringen redovisas i tabell

4.

Tabell 3. Bostadsbestand i sju kommungrupper 1990-2010

(tusental lagenheter)

Kommungrupp 1990 1995 2000 2005 2010 2010

(ny)
Storstockholm 809 843 866 904 951 962
Storgdteborg 366 383 393 410 428 428
Stormalmd 259 271 277 288 303 306
Hogskoleorter med >75 000 inv. 771 812 832 861 893 903
Hogskoleorter med <75 000 inv. 420 444 448 455 466 457
Ovriga kommuner med >25 000 inv. 446 465 467 471 479 470
Ovriga kommuner med <25 000 inv. 974 1015 1011 1015 1028 983
Hela riket 4045 4234 4294 4404 4547 4508
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Tabell 4. Forandring av bostadshestandet i sju kommungrupper
1990-2010 (procent)
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Kommungrupp 1990- 1995- 2000- 2005- 1990- 1990-
1995 2000 2005 2010 2010 2010

(ny)

Storstockholm +4 +3 +4 +5 +18 +19
Storg6teborg +5 +3 +4 +4 +17 +17
Stormalmo +5 +2 +4 +5 +17 +18
Hoégskoleorter med >75 000 inv. +5 +2 +4 +4 +16 +17
Hogskoleorter med <75 000 inv. +6 +1 +1 +2 +11 +9
Ovriga kommuner med >25 000 inv. +4 0 +1 +2 +7 +5
Ovriga kommuner med <25 000 inv. +4 0 0 +1 +6 +1
Hela riket +5 +1 +3 +3 +12 +11

I tabell 3 finns tva kolumner med varden for ar 2010 till f6ljd av att Stat-
istiska Centralbyran (SCB) har dndrat metod for att ta fram uppgifter om
bostadsbestandet. Fram till &r 2010 utgick man fran antalssiffror enligt
folk- och bostadsrakningen 1990 och adderade och subtraherade varden
for foljande &r avseende nybyggnad, forandring vid ombyggnad och riv-
ning. Med den nya metoden utgér man fran farska uppgifter i fastighets-
taxeringsregistret. Det forekommer ingen statistik ver rivningar av smé-
hus och man har inte kontroll 6ver vaxlingar mellan permanentboende
och fritidshusboende. Detta ledde med den tidigare metoden till en over-
skattning av antalet smahus for permanentboende i de mindre kommu-
nerna. Den tidigare metoden ledde till en viss underskattning av antalet
lagenheter i Storstockholm. For 6vriga fem kommungrupper ar det sma
skillnader mellan utfallen totalt per kommungrupp enligt den nya och den
gamla metoden.

Vid en jimforelse mellan befolkningstillvixten 1990-2010, som redo-
visas 1 tabell 2, och bostadsbestandets tillviaxt 1990-2010, som redovisas i
tabell 4, kan man konstatera att befolkningen 6kat klart mer dn bostads-
bestandet i Storstockholm och Stormalmd, med ett par procentenheter
mer dn bostadsbestédndet 1 Storgdteborg och ett par procentenheter mindre
i de storre hogskoleorterna. I de dvriga tre kommungrupperna har bo-
stadsbestandet dkat vésentligt mer dn befolkningen mellan 1990 och
2010. I gruppen kommuner med mindre dn 25 000 invanare minskade be-
folkningen 1990-2010 med 7 procent medan bostadsbestdndet under sam-
ma period dkade med 1 procent.

I tabell 5 redovisas bostadsbestandets fordndringar i tusental ldgenhe-
ter forsta och andra halvan av 1990-talet, de forsta fem aren efter sekel-
skiftet och de darpa foljande fem aren.
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Tabell 5. Férandring av bostadsbestandet i sju kommungrupper
1990-2010 (tusental lagenheter)

Kommungrupp 1990- 1995- 2000- 2005- 1990- 1990-
1995 2000 2005 2010 2010 2010

(ny)

Storstockholm +34 +22 +38 +47  +142  +153
Storg6teborg +17 +10 +17 +18 +61 +62
Stormalmo +13 +6 +11 +15 +45 +47
Hoégskoleorter med >75 000 inv. +40 +20 +30 +32 +121 +131
Hogskoleorter med <75 000 inv. +24 +5 +7 +11 +46 +37
Ovriga kommuner med >25 000 inv. +20 +1 +4 +8 +33 +24
Ovriga kommuner med <25 000 inv. +41 -4 +4 +13 +54 +9
Hela riket +189 +60 +110 +143 +503 +464

Av tabellen framgér vilken kraftig fordndring som intréffade mellan
forsta och andra delen av 1990-talet, fran en 6kning i hela riket med cirka
190 000 lagenheter de forsta fem aren till en 6kning med blott 60 000 14-
genheter de foljande fem éren, en tredjedel av antalet foregaende period.
Dérefter blev det ndstan en fordubbling av nettotillskottet av 1agenheter
de forsta fem aren efter sekelskiftet med 110 000 ldgenheter och ett netto-
tillskott med ytterligare 143 000 lagenheter de dérpa foljande fem éaren.

Bostadsbestand i relation till befolkning i
landets kommuner

Bostadstathet

Hur utbudet av permanentbostdder forhaller sig till befolkningens storlek
kan kallas kommunens bostadstithet, och mitas i antal bostdder per 100
invanare. Vid arsskiftet 2010/2011 fanns i riket som helhet 47,9 bostdder
per 100 invanare. Ligst bostadstiithet hade Ockerd kommun med 36,9
bostider per 100 invénare. Hogst 14g Are kommun med 75,8 ligenheter
per 100 invénare. Samma kommuner hade ar 1990 38,1 respektive 47,9
bostider per 100 invéanare. Ar 1990 hade Stockholm hdgst bostadstithet
och Habo i Jonkdpings ldn lagst bostadstithet med 57,3 respektive 35,3
ldgenheter per 100 invanare. Ar 2010 hade Stockholm och Habo 52,3 re-
spektive 38,5 ldgenheter per 100 invanare. En hog eller 1ag bostadstéthet
sdger 1 sig inte att det rader Gverskott eller brist pa bostdder i den enskilda
kommunen. Hur méinga bostédder som behovs for att den lokala bostads-
marknaden skall vara i balans varierar kraftigt mellan kommunerna och
beror pa hushallsstrukturen pa orten. Sma barn bor vanligen ihop med en
eller flera vuxna, medan ménga dldre pensionirer bor ensamma kvar i sin
bostad. Forortskommuner med stor andel barnfamiljer behover darfor va-
sentligt farre bostdder per capita dn glesbygdskommuner med éldrande
befolkning.

Utvecklingen av bostadstétheten i de sju kommungrupperna
1990-2010 redovisas i tabell 6.
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Tabell 6. Antal bostader per 100 invanare, per kommungrupp 1990-2010

Kommungrupp 1990 1995 2000 2005 2010 2010
(ny)
Storstockholm 49,3 489 475 478 46,3 46,8
Storgdteborg 47,1 47,0 46,5 46,6 46,0 46,1
Stormalmo 489 485 479 47,7 46,2 46,5
Hoégskoleorter med >75 000 inv. 47,9 48,3 48,8 489 483 488
Hoégskoleorter med <75 000 inv. 46,6 48,2 494 49,7 50,0 49,0

Ovriga kommuner med >25 000 inv. 46,2 47,7 48,7 49,0 49,2 483
Ovriga kommuner med <25 000 inv. 449 47,0 49,0 498 50,8 48,6
Hela riket 47,1 479 48,3 48,7 48,3 479

Ar 1990 hade Storstockholm hdgst bostadstithet och kategorin “dvriga
kommuner med mindre 4n 25 000 invénare” ligst bostadstithet. Ar 2010
var relationerna omkastade. Bostadstitheten i Storstockholm hade mins-
kat fran 49,3 bostéder per 100 invanare till 46,8 medan bostadstitheten i
de minsta kommunerna hade 6kat frén 44,9 till 48,6. I genomsnitt for hela
riket 0kade bostadstdtheten under samma period fran 47,1 bostdder per
100 invanare till 47,9.

Forandring i bostadstatheten som indikator pa bostadsbrist eller
bostadsdverskott
Om man ser pa hur bostadstédtheten har fordndrats i de enskilda kommu-
nerna mellan dren 1990 — dé antalet lediga lagenheter i allminnyttan var
som lagst — och 2010, f4r man en rétt god bild av hur balansen pé den lo-
kala bostadsmarknaden har drivits mot ett lage med brist eller dverutbud
av bostider. For riket som helhet 6kade bostadstitheten under denna tid
med 0,8 bostdder per 100 invénare. [ Malmd, Sundbyberg och Stockholm
minskade bostadstéitheten under samma tid med 6,5 ldgenheter, 5,5 14-
genheter respektive 5,1 ligenheter per 100 invanare. I Are och Malung
Okade bostadstdtheten med 28 respektive 19,5 lagenheter per 100 inva-
nare.

Forandringen av bostadstétheten i de sju kommungrupperna redovisas
i tabell 7.

Tabell 7. Antal bostader per 100 invanare, forandring per kommungrupp
1990-2010

Kommungrupp 1990- 1995- 2000- 2005- 1990- 1990-
1995 2000 2005 2010 2010 2010

(ny)

Storstockholm -0,4 -1,4 +0,3 -1,5 -3,0 -2,5
Storgdteborg -0,1 -0,5 +0,1 -0,6 -1,0 -1,0
Stormalmd -0,3 -0,6 -0,2 -1,5 -2,6 -2,3
Hogskoleorter med >75 000 inv. +0,3 +0,5 +0,2 -0,7 +0,3 +0,9
Hoégskoleorter med <75 000 inv. +1,6 +1,2 +0,3 +0,3 +3,4 +2,5
Ovriga kommuner med >25 000 inv. +15 +10 +0,3 40,2 +29 +20
Ovriga kommuner med <25 000 inv. +2,1 +2,0 +0,8 +1,0 +5,9 +3,7
Hela riket +0,8 +0,4 +0,3 -0,4 +1,2 +0,8
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Bostadstétheten minskade mellan 1990 och 2010 i storstadsomradena och
okade 1 6vriga kommungrupper. Minskningen var mattlig i Storgdteborg
jamfort med 1 Storstockholm och Stormalmd. Den kraftigaste minsk-
ningen av bostadstétheten i storstadsomrddena skedde mellan 1995 och
2000 och minskningen var sérskilt markant i Storstockholm. Bland &vriga
kommuner 6kade bostadstitheten visentligt mer i gruppen med de minsta
kommunerna &n i de fyra andra kommungrupperna utanfor storstads-
omrédena.

I gruppen med de minsta kommunerna var 6kningstakten ganska jaimn
mellan 1990 och 2005 trots stora variationer nér det géller bostads-
bestandets fordndringar (+41 000, -4 000, +4 000 och +13 000 lagenheter
under de tre femarsperioderna). Forklaringen ér att folkméngden i
kommungruppen minskade mycket kraftigt mellan 1995 och 2000, med
95 000, fran 2 159 000 till 2 064 000 invanare. Foregaende och efter-
kommande femérsperiod minskade invénarantalet i den aktuella
kommungruppen med endast 8 000 respektive 27 000 och 15 000..

I den foljande kartbilden visas hur bostadstéitheten har dndrats — i antal
bostider per 100 invénare — i kommunerna mellan dren 1990 och 2010.
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Forandring i bostadstathet 1990 — 2010 per kommun
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Smahusmarknaden

Mattet Tobins q kan ge indikationer pa om smahusmarknaden pa en ort dr
i balans eller ej. Tobins q anger kvoten mellan marknadsvérdet och pro-
duktionskostnaden. Enkelt uttryckt ger ett q-virde over 1 en signal om att
det &r 16nsamt att géra en investering, medan ett virde under 1 indikerar
att investeringen inte ar I[onsam. Om q-vérdet &r 1 motsvarar virdet av in-
vesteringen kostnaden for att producera ett likvardigt smahus. Marknaden
ar i denna situation i balans.

Institutet for bostads- och urbanforskning (IBF) har berdknat Tobins q
i samtliga kommuner for aren 1981-2010. Till grund for berdkningarna
ligger forsdljningspriser for smahus och produktionspriser. En samman-
stillning visar att 93 kommuner hade ett Tobins q pa 6ver 1 ar 2010. Av
dessa kommuner fanns 59 1 Stockholms, Vistra Gotalands eller 1 Skédne
lan. Riksgenomsnittet for Tobins q var 1,08.

I tabell 8 redovisas den 20 kommunerna med hdgsta Tobins q &r 2004
och ar 2010. Av de 20 kommunerna med hdgsta Tobins q &r 2010 finns
samtliga i Stockholms, Viastra Gotalands eller i Skane lan.

Tabell 8. De 20 kommunerna med hogsta Tobins g ar 2004 och 2010

Kommuner 2004 Tobins g 2004 Kommuner 2010  Tobins q 2010
1 Sundbyberg 2,61 1 Danderyd 2,75
2 Solna 2,44 2 Sotenas 2,53
3 Danderyd 2,39 3 Lidingd 2,43
4 Lidingo 2,25 4 Solna 2,36
5 Stockholm 2,08 5 Vaxholm 2,29
6 Sotenas 1,97 6 Bastad 2,27
7 Nacka 1,97 7 Nacka 2,21
8 Ockerd 1,91 8 Tanum 2,10
9 Goteborg 1,85 9 Sundbyberg 2,04
10 Vaxholm 1,85 10 Stockholm 2,02
11 Vellinge 1,85 11 Hoganas 2,02
12 varmdo 1,79 12 Lysekil 1,90
13 Sollentuna 1,70 13 Vvarmdo 1,89
14 Partille 1,67 14 Orust 1,85
15 Mélindal 1,67 15 Vellinge 1,83
16 Malmo 1,66 16 Helsingborg 1,80
17 Béastad 1,64 17 Ockerd 1,73
18 Kungalv 1,64 18 Goteborg 1,72
19 Kungsbacka 1,59 19 Simrishamn 1,71
20 Sddertalje 1,58 20 Stromstad 1,64

Kalla: Institutet for bostads- och urbanforskning

P& Sverige-kartan nedan illustreras virden pa Tobins q i samtliga kom-
muner i riket.
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Tobins Q 2010 i Sveriges kommuner
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Marknadsvéarden for hyreshus i olika
kommuner

Newsec Advice gor fortlopande bedomningar av hyresnivéer och mark-
nadsviarden for flerbostadshus i i Sveriges kommuner. Berdkningarna
bygger pa faktiska hyresnivéer, kostnader for drift och underhall (inkl.
tillrackliga avséttning bl.a. for stam- och takbyten), fastighetsskatt, va-
kansgrader och direktavkastningskrav for bostider i mycket bra (AA eller
A) och simre (C eller D) ligen. Marknadsvérden berdknade pa detta satt
reflekterar vad en rationell kopare av ett hyreshus &r beredd att betala pa
respektive marknad. Redovisade marknadsvérden avser bostdder med
vardedr som anges i sdrskilt i tabell 9. Marknadsvérdena for bostdder och
till dessa relaterade hyresnivaer for ett urval om 14 kommuner, inklusive
de tre storstdderna Stockholm, Géteborg och Malmo och & andra sidan
nagra kommuner med ganska laga marknadsvarden pa bostadsfastigheter,
framgér av tabell 9.

Tabell 9. Bedomda marknadsvarden och hyresnivaer i ett antal kommuner vid olika lagen och
vardear, kronor per kvadratmeter

Kommun Foretag Varde Hyra

Vardear Vardear Vardeéar

Se anm. 2006- 2001-2005

Lage Lage

AAellerA Anm. C Anm. AA/A CID AA/A  C/ID
Stockholm  Svenska Bostader 39300 (2008) 17800 (2009) 1850 1489 1748 1418
Goteborg Poseidon 36300 (2007) 13800 (2006) 1615 1304 1538 1243
Malmé MKB 33800 (2008) 10500 (2002) 1774 1326 1608 1263
Helsingborg Helsingborgshem 32600 (2007) 9400 (1997) 1728 1279 1645 1219
Uppsala Uppsalahem 24 300 (2007) 4500 (1996) 1417 984 1350 937
Kalmar Kalmarhem 19 500 (2007) 9900 (2008) 1518 1201 1445 1144
Vasteras Mimer 16 900 (2009) 5700 (1990) 1329 997 1266 950
Gavle Gavlegardarna 16 200 (2008) 4200 (1994) 1300 1016 1239 968
Norrkdping  Hyresbostader i 15800 (2003) 6700 (1991) 1355 1049 1289 999

Norrképing

Linkoping Stangéastaden 14 800 (1994) 6900 (2009) 1280 975 1219 929
Orebro Orebrobostéder 14 600 (2007) 8000 (1992) 1254 1002 1192 954
Karlskrona  Karlskronahem 13200 (2008) 1298 1236
Umea Bostaden i Umea 12 600 (2001) 4100 (1996) 1251 875 1190 834
Motala Bostadsstiftelsen Platen 8330 (2007) 5100 (2003) 1120 964 1 066 917

De redovisade hyresnivéerna ar vad Newsec Advice har bedomt &r troliga
hyresnivéer vid respektive ldge och vérdeér for hyresmarknaden for re-
spektive kommun. De redovisade schablonbedomda marknadsvérdena &r
inte genomsnitt for respektive kommun utan avser vissa fastigheter dgda
av de storsta kommunégda fastighetsforetagen inom respektive kommun.
De schablonbedomda marknadsvérdena géller i en del fall enstaka objekt,
till foljd av att foretagets fastighetsinnehav i aktuellt 14ge och for aktuellt
vérdedr dr begrénsat. For alla utom ett av foretagen (Stangéstaden i Lin-
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koping) finns fastigheter i A- eller AA-ldgen med vardedar efter sekelskif-
tet. Fastigheter i C-ldgen med vérdear efter sekelskiftet forekommer end-
ast i sex av de fjorton foretagen. Syftet med redovisningen av siffror &r att
belysa vilka marknadsvidrden som kan vara aktuella i respektive kommun
och dirmed indirekt vilka produktionspriser som kan vara aktuella. De
storsta kommunégda bostadsforetagen i respektive kommun har valts, da
de i allménhet dger fastigheter i olika ldgen (AA, A, B, C och D) och med
olika vérdeér.

I foljande tabell redovisas produktionspriser i Sverige dren 1998-2010
for flerbostadshus med ldgenheter upplatna med hyresritt respektive bo-
stadsrétt.
Tabell 10. Totalt produktionspris/lagenhetsarea for nybyggda ordinara
flerbostadshus, kronor per kvadratmeter, efter region, upplatelseform,
bruttokostnad och tid.
Ar Riket Storstadsomradena Riket i dvrigt

Hyresrétt Bostadsratt Hyresratt Bostadsratt Hyresratt Bostadsratt

1998 14 133 15 459 14 900 16 070 13433 14 321
1999 12 816 18 472 13570 19 557 12 131 15051
2000 15953 18 936 20 566 21 453 12 808 14 738
2001 19 542 23 239 24721 26 094 15 240 17 023
2002 19 229 25518 23273 28 901 14 805 18 548
2003 18 726 26 324 22574 29104 15 980 20 316
2004 18 011 25000 20 575 28518 15 550 19 443
2005 20 140 27 337 23078 29561 16 665 22 157
2006 20 524 26 618 22 525 29 192 18 620 23 053
2007 22411 30723 24 404 33355 18 032 23429
2008 25476 33 586 26 918 38 536 21199 23799
2009 26 967 34 410 28 406 37 283 23279 29 275
2010 24 992 37374 26 404 40 649 22 469 28 754

Produktionspriserna steg kraftigt i storstadsomradena 1999-2001 for hy-
resratter (82%), vilket medforde en betydande skillnad i produktionspris-
niva i forhéllande till Gvriga riket (vars produktionspriser 6kade med 26
%). Relationen blev 1,62/1. Skillnaden utjimnades négot mellan ar 2001
och ar 2009, da produktions-priserna for hyresritter i storstadsomradena
steg med 7 % medan de 1 6vriga landet steg med 47 %. Relationen blev
1,175/1.

Skillnaden mellan hyresrétter och bostadsrétter i frdga om produkt-
ionspriser var vid sekelskiftet méattlig bade i storstadsomradena och i 6v-
riga riket. Ar 2008 var relationen mellan produktionspriser for hyresritter
och bostadsritter i stort sett ofordndrad i Ovriga riket medan det uppstétt
en betydande skillnad i storstadsomrédena till foljd av en kraftig 6kning
av produktionspriserna for bostadsréatter (32 % mellan &r 2006 och ar
2008). Mellan ar 2008 och 2009 6kade produktionspriserna for bostads-
ratter i Ovriga riket med hela 22 %, medan produktionspriserna for bo-
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stadsritter i storstadsomradena minskade nagot. Ar 2010 6kade pro-
duktionspriserna for bostadsritter med 9 % i storstadsomrddena medan de
minskade nagot i 6vriga riket. Relationen mellan produktionspriser for
bostadsritter i storstadsomrédena respektive dvriga riket blev 1,41/1, dvs
skillnaden var mellan storstidder och 6vriga riket var vésentligt storre én i
frdga om hyressrétter.

Under forutséttning att det &r mojligt att upphandla nya hyreshus-
projekt till produktionspriser som kan forrdntas kan det vara proble-
matiskt att f nya hyreshusprojekt foretagsekonomiskt 16nsamma i relat-
ion till marknadsvérdet om det inte handlar om de attraktivaste delarna av
storstidderna.

Produktionspriserna for hyresrétter utanfor storstadsomradena har va-
rit jimforelsevis laga. Ar 2010 var de 78 procent av produktionspriserna
for bostadsrétter utanfor storstadsomradena och 85 procent av produkt-
ionspriserna for hyresratter i storstadsomradena. De laga marknadsvir-
dena i kommuner utanfor storstadsomradena jamfort med marknadsvar-
dena i storstadsomrddena matchas saledes till viss del av jimforelsevis
laga produktionspriser, vilket gor att det fortfarande finns forutséttningar
for nyproduktion av flerbostadshus med hyresldgenheter utanfor stor-
stadsomradena.

Béde i storstadsomrddena och i 6vriga riket dr produktionspriserna
hogre for bostadsratter dn for hyresritter (54 % respektive 28 % hogre ar
2010), vilket gor det mer patagligt mer 16nsamt att bygga for bostadsratt
an for hyresritt. Detta torde ha en aterhallande effekt pa produktionen av
hyresritter.

I diagrammet nedan ges en oversikt dver utvecklingen av produkt-
ionspriser for hyres- respektive bostadsritter i storstdderna respektive 6v-
riga riket for flerbostadshus aren 1995-2010. Under den perioden 6kade
produktionspriserna for bostadsrétter respektive hyresrétter i storstadsom-
rddena med i genomsnitt 7,1 % respektive 4,1% per ar. For ovriga riket
var motsvarande dkningstakter 6,0 % respektive 4,3 % per &r. Under
samma period dkade konsumentprisindex med i genomsnitt 1,1 % per ar.
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