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Boprisindikatorn 20 ar

Om rapporten:

« Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen hushéll som tror pa stigande
priser och andelen som tror pa fallande priser. Ett positivt varde innebar att det
ar fler som tror pd stigande priser medan ett negativt varde innebér att det &r
fler som tror péa fallande priser.

« Undersokningen har gjorts manatligen av Demoskop sedan 2003 och bygger
pa cirka 1 000 webintervjuer inom ramen fér en onlinepanel. Fram till och med
december 2019 genomférdes Boprisindikatorn med hjalp av telefonintervjuer.

« Fordjupningsfragorna har funnits olika lange, varpa tidsserierna inte alltid ar
lika l&nga. Vissa fordjupningsfragor har ockséa brutna serier, d de inte stallts
varje ar. Varje diagram visar hela tidsserien.

o Maklarstatistik, som visar den faktiska boprisutvecklingen, ar ett av SEB
berdknat index, baserat pa villapriser och bostadsréattspriser. Statistiken har
funnits sedan 2005, varfor jamforelsen med Boprisindikatorn inte gors fran
undersdkningens start 2003.



Férord: Prioritera
bostadspolitiken!

Boprisindikatorn fyller 20 &r. Sedan 2003 har SEB, med
hjalp av Demoskop, fragat de svenska hushallen om de
tror att bostadspriserna kommer att stiga eller sjunka
under det kommande aret. | denna jubileumsrapport har
vi mojlighet att blicka tillbaka pa resultaten fran hela
242 méattillfallen fordelat dver tva turbulenta decennier.
Under perioden har bostadspriserna i Sverige 6kat
dramatiskt. Ranteldget — men &ven politiska beslut samt
bérsutvecklingen — &r centrala forklaringsfaktorer, vilket
ocksa aterspeglas i Boprisindikatorns fluktuationer.

Utover bostadspriser har vi under arens lopp stallt hus-
hallen en rad andra fragor kopplat till bostadsmarknaden
och boendet. Darfor har vi nu mojligheten att presentera
unika tidsserier om bland annat hushallens rénteprog-
noser, beldningsgrader och rantekénslighet. Vi kan till
exempel ocksé pavisa att en hog, men minskande, andel
av svenska hushall vill bo i villa eller radhus, samt att
ungefar 70 procent av svenskarna bor i den boendeform
de allra helst vill bo i. Dartill har vi undersokt hur man

ser pa bostadsmarknaden ur ett generationsperspektiv
och resultatet &r nedsldende. Nastan halften upplever
att de har tuffare forutsattningar pa bostadsmarknaden
an sina foraldrar. Ju yngre aldersgrupp, desto hogre ar
andelen som kanner sig forférdelade. Dessutom tror mer
an héalften att kommande generationer kommer att f& det
tuffare an vad de sjalva har det.

Det &r dven den yngre malgruppen som fatt den stérsta
chocken efter att det ekonomiska klimatet skiftade
kraftigt under férra aret. Svenska hushall och bostads-
agare har kdmpat med rekorddyra elrékningar, kraftigt
stigande rantor och allmant hogre levnadskostnader till
foljd av inflationen. Boendeekonomin har seglat upp som
det privatekonomiska omradet som oroar flest hushall.
Boendekostnaderna uppgér i snitt till drygt 30 procent
av den disponibla inkomsten och har ékat forhallandevis
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kraftigt sedan 2019. Dartill har bostadspriserna fallit

och bostadsbyggandet fatt sig en rejal térn nar bygg-
kostnaderna seglat i vag. Parallellt har inga nya konkreta
politiska atgarder presenterats for att latta pa hushallens
borda i dessa svéra tider. Bostadsekonomin star darmed
infor ett prekart lage fér manga.

Blickar vi framat talar det mesta for att det kommer bli
varre innan det blir battre med ytterligare rantehdjning
fran Riksbanken och en inflation som fortfarande &r langt
over inflationsmalet pa 2 procent. Trots att bostadsmark-
naden diskuteras flitigt i sdval den ekonomiska debatten
som i stugorna lyser lAngsiktiga bostadspolitiska refor-
mer med sin franvaro. Hushallen fortjanar en aktiv
bostadspolitik med l&ngsiktiga forutsattningar som

bland annat framjar rorelse pa bostadsmarknaden. Den
vaxande oron for kommande generationer ar ett dystert
resultat som kraver handling nu. Var férhoppning ar att
Boprisindikatorn kan fungera som en temperaturmatare
fér hushéllens syn pé bostadsmarknaden dar besluts-
fattare kan hitta signaler om vad hushéllen efterfragar
nar det kommer till en mer fungerande bostadsmarknad.
Slutsatsen har och nu ar sjalvklar — bostadspolitiken
maste prioriteras!

P

y

Américo Fernandez
SEB:s privatekonom



Hushallens prognoser och
boprisutvecklingen

Tva dramatiska decennier pa
bostadsmarknaden
o Sedan Boprisindikatorn inrattades 2003 har den

indikerat stigande priser vid 85 procent av méat-
tillfallena.

o Bopriserna har 6kat med ungefar 150 procent
under perioden.

o God féljsamhet mellan boprisindikatorn och
bostadsprisutvecklingen.

Boprisindikatorn har pekat uppat fér det mesta
Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen hushall
som tror pé stigande priser och andelen som tror pa
fallande priser. Under de 20 &r som passerat har under-
s6kningen genomforts vid totalt 242 tillfallen. Vid 85
procent av mattillfallena har resultatet varit positivt,
det vill sdga att hushéllen for det mesta tror pé stig-
ande priser. Vid knappt 15 procent av tillfallena har
resultatet varit negativt. En enda géng har indikatorn
visat p& 0.

Hushallens tro pa bostadsmarknaden har daremot
pendlat betydligt under perioden. Boprisindikatorns
lagsta varde (-62) uppméattes i december 2008 i sam-
band med finanskrisen. Det hdgsta vardet (72) upp-
mattes i september 2015 bland annat som en effekt
av att Riksbanken inférde minusranta. Ibland har det
gatt snabbt. Den storsta nedgdngen frdn en manad till
en annan uppmattes i samband med pandemiutbrottet
2020. Da stortdok indikatorn med 67 punkter, fran

47 imarstill-20 i april. Bara ndgra manader senare
intraffar den stérsta uppmatta uppgangen. Da steg
indikatorn med 47 punkter, frdn -23 i juni till 24 i juli.
Det féljdes av tva &r med kraftigt stigande bostads-
priser nar hushallen sokte sig till stérre boenden i takt
med att distansarbetet vaxte fram. Under aren har
hushéllens prisférvantningar paverkats av réntenivaer,
aktiv makrotillsynspolitik som t.ex. bolédnetak och
amorteringskrav samt den ekonomiska utvecklingen

i samhallet.
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Figur 1 Boprisindikatorn 2003-2023. Skillnaden mellan dem som tror att bostadspriserna
kommer att 6ka det ndrmaste dret jamfért med dem som tror de kommer att minska. Kdlla:
Boprisindikatorn, Demoskop Fraga: Tror du att priserna pa villor och bostadsrdtter kommer att
Oka eller minska det ndrmaste dret?

Boprisindikatorn och marknaden féljer varandra
Priserna pé villor och bostadsratter har stigit med cirka
150 procent i Sverige fran 2005 till 2023. Det visar
data fran Méaklarstatistik. Samvariationen &r stark
mellan hushallens uppfattning om bostadsprisernas
utveckling och den faktiska prisutvecklingen. Och det
ar inte sa férvanande — hushallen &r ju "marknaden”.
En psykologisk aspekt som sannolikt bidrar till den
faktiska prisutvecklingen ar att om du tror att bostads-
priserna kommer stiga, da ar du ocksé mer benagen att
lagga ett hdgre bud &n om du tror att priserna kommer
sjunka. Det torde darfor finnas en sjalvuppfyllande
effekt av att tro pa stigande bostadspriser.

Boprisindikatorn och bopris-

utvecklingen 2005-2023 %
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Figur 2 Boprisindikatorn relativt index éver prisutvecklingen for bostadsrétter och villor i
Sverige baserat pd Mdklarstatistik. Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskop och Mdklarstatistik
(SEB:s berdkning), Macrobond.
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Tva av tre underskattar prisuppgangen Andelen som gissar ratt ar ungefar densamma i samt-

| senaste aprilméatningen frdgades allmanheten hur liga aldersgrupper. Dock finns det en pataglig genera-
mycket man tror att bostadspriserna har stigit under tionsskillnad dar den yngsta (18-24 &r) och den &ldsta
de senaste 20 ren och det visade sig att tva av tre (66-89 ar) aldersgruppen tenderar att underskatta
personer underskattar prisuppgangen medan ungefar utvecklingen mer an dvriga. Personer som ar mellan
var femte respondent éverskattar prisuppgangen. Som 50-65 &r utmarker sig genom att en stérre andel, 22
namnts tidigare har priserna pa permanentbostader i procent, tror att bopriserna har stigit med mer an 200
Sverige stigit med omkring 150 procent sedan 2005. procent.

Det &r endast var tionde respondent som har uppgett
det korrekta intervallet (100-199 procents 6kning).
Mojligen aterspeglar resultatet en del kognitiva missar
som alltid &r narvarande hos individer. Manga upplever
en kombination av forlustaversion och finansiell narsynt-
het, alltsa att man varderar forluster mer &n vinster.
Kort och gott innebar det att hushéllen tar storre intryck
av senaste arets prisnedgang pa bostadsmarknaden &n
alla de ar med kraftigt stigande bostadspriser.

Hur mycket tror du att bostadspriserna har stigit
under de senaste 20 aren? April 2023

20% 40% 60% 80% 100%
0-19 procent 20-59 procent M 60-99 procent
W 100-199 procent m200- procent Vet ej

Figur 3 Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: Hur mycket tror du att bostadspriserna har
stigit under de senaste 20 dren?




Boprisindikatorns
paverkansfaktorer

Politiska beslut, rantelaget och borsen spelar in

o Ett antal politiska beslut har fatt ett tydligt genom-
slag i hushallens prognoser.

o Hushallen vantar sig nastan alltid att rantan ska
stiga och tenderar att 6verskatta rantenivan i sina
prognosetr.

o Borsutvecklingen &r en viktig signal for hushallen
nér det kommer till bostadsprisernas riktning.

Politiska beslut bakom bade upp- och nedgangar
Under de gangna tva decennierna har ett antal politiska
beslut 4gt rum som pd olika satt férandrat villkoren

for bostadségande. Dessa forandringar aterspeglasi
Boprisindikatorn och har paverkat hushéallens prognoser
i varierande utstrackning. Inforandet av bolanetaket
och amorteringskraven fick initialt ddmpande effekter
medan atgarder som avskaffandet av fastighets- och
férmogenhetsskatten skapade mer positiva tongdngar

i prisforvantningarna.

Darutdver gar ett antal handelser i omvarlden att
spara i tidsserien. Under sommaren 2007 kommer de
férsta signalerna om problem péa de internationella
finansmarknaderna, och under hdsten faller Bopris-
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indikatorn med cirka 60 punkter. Efter en kortare

tids aterhdmtning dyker indikatorn igen nér Lehman
Brothers ansdker om konkurs den 15 september 2008
och laget pa finansmarknaderna forsémras kraftigt.
Efter ytterligare ett fallunder 2011 i samband med
oroligheter i Eurozonen och stigande rantekostnader
bérjar Boprisindikatorn stiga igen under 2012 och

gar inien starkare period. Nagot som sannolikt kan
forklaras av bérsuppgéngar och rantesankningar

fran Riksbanken. Under perioden med minusréanta
(2015-2019) tror hushallen pa stigande priser vid 92
procent av mattillfallena. Samtidigt steg bopriserna
med ungefar 25 procent. Vid pandemiutbrottet i mars
2020 sker en nedgéng som dock snabbt dvergér i en
rejal prisuppgang som varar fram till bérjan av 2022. |
februari 2022 inleder Ryssland sin invasion av Ukraina.
Samtidigt och till viss del p& grund av detta stiger
inflationen i Sverige varpa Riksbanken pabdrjar en
historiskt stor uppjustering av styrrantan som inte ar
avslutad nar denna rapport skrivs. Nagot som ledde till
att priserna boérjade sjunka kraftigt. | skrivande stund
ar fallet annu inte avslutat. Bostadsmarknaden har gatt
in i en mer avvaktande period men det mesta talar for
att bostadspriserna aterigen vander ner for att bottna
runt 20 procent ned fran toppen forra aret.

Boprisindikatorn och politiska beslut med béaring pa bostadsmarknaden 2003-2023
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Réanteutvecklingen har en omedelbar paverkan

De flesta bostadskdpare finansierar sitt bostadskdp
med [&n. Rantan har ddrmed en stor paverkan péa deras
ekonomiska situation. Nar styrrantan hojs 6kar rante-
kostnaderna for lan, vilket kan leda till en dampad
efterfrdgan pa bostader och darmed en minskad pris-
utveckling. Nar styrrantan sanks blir det i motsvarande
grad billigare for hushallen att beldna sig vilket darmed
driver upp bostadspriserna. Det &r darfor inte ovantat
att hushallens férvantningar pa rantenivan hanger ihop
med deras prognos for boprisutvecklingen.

Boprisindikatorn och hushallens

20 ranteprognos 2008-2023
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= Boprisindikatorn Hushallens tro om styrrédntan om ett ar

Figur 4 Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: Vad tror du att styrrdntan ligger pd om 1 6r?

Hushallen vantar sig nastan alltid rantehdjningar
Diagrammet nedan visar den faktiska styrrantan vid
olika tillfallen samt vad hushallen tror att styrréntan
kommer att ligga pa om ett ar. Hushallen har under
nastan hela matperioden vantat sig hogre styrrantan
om ett &r &n vad den faktiskt &r vid respektive mattill-
falle. Detta géllde sarskilt under perioder med laga
rantor. Det gdr inte att utesluta att hushéllen tar
relativt stort intryck av bade mediabevakningen och
Riksbankens kommunikation.

% Hushallens ranteprognos och styrrantan 2008-2023
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Borsutvecklingen viktig signal for hushallen

Under hela matperioden finns en tydlig samvariation
mellan borsutvecklingen och hushéllens boprisférvant-
ningarna. | tider dar bérsen drabbats av stor turbulens,
likt under finanskrisen, pandemins inledning och nu
senast under inflationsuppgangen, har det motsvarats
av kraftiga nedgangar i hushéllens boprisférvantningar.
Motsatt utveckling kan ocksa konstateras i goda bors-
tider. Sambandet beror inte pd att hushallens bostads-
kdp finanserias med pengar fran aktie- och fondfor-
saljningar. Snarare handlar det om att borsrorelserna
far stor uppmarksamhet i media och att en fallande
bors oftast &r en signal om svagare ekonomiska tider
med 6kad risk for arbetsloshet och inkomstbortfall. |

ett sddant lage ar det rationellt att hushallen blir mer
negativa till bostadsmarknaden och tvart om.

Boprisindikatorn och bdrsutvecklingen 2003-2023
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Figur 6 Boprisindikatorn samt OMX Stockholm Index relativt vdrdet ett dr tidigare. Kélla:
Boprisindikatorn, Demoskop och Nasdaq, Macrobond.

Hushallens tro om styrrantan om ett &r=— Styrrantan vid resp mattillfalle

Figur 5 Hushallens tro om styrréntan om ett ar respektive styrrantan vid respektive mdttillfdlle.
Kélla: Boprisindikatorn, Demoskop och Riksbanken.






Boendekostnader och lan

Dyrtider for rantekansliga svenska hushall

o Hushallens boendekostnader uppgar i snitt till
drygt 30 procent av den disponibla inkomsten och
har 6kat forhallandevis kraftigt sedan 2019.

o Varannan person éverskattar boendekostnaderna
kraftigt.

 Bland bolanetagare 6kade andelen som valde att
helt eller delvis binda sin rénta fran 2018 till en
historiskt hog niva 2022. Under 2023 har andelen
minskat igen till omkring 60 procent.

Boendekostnadens andel av inkomsten har 6kat

| foljande diagram ser vi att boendekostnadens andel
av hushallens disponibla inkomst minskade fran 28
procent ar 2010 till knappt 24 procent ar 2018. Dar-
efter steg boendekostnaderna, i synnerhet mellan
2019 och 2022, och landade pa omkring 31 procent
imars 2023.

Boendekostnadens andel av hushallens
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Figur 7 Boendekostnadens andel av hushdllens disponibla inkomst under perioden 2010-
2023. Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: Ungefdr hur stor andel av ditt hushdlls
totala inkomster efter skatt utgor kostnader for ert boende? Rékna med eventuell hyra,

réintor, amorteringar och [6pande driftskostnader. Medelvdrdet dr utrédknat utifrén mittvérdet i
respektive intervall, dvs de som svarat i intervallet 11-20 har fatt vérdet 15,5.

De senaste arens uppgang ar ett resultat av hogre
bostadspriser och hyror, men dven tkade rantekost-
nader och driftskostnader fér bostader. Enligt ett
rakneexempel som SEB har gjort blev &rsutgiften for
ranta pa bolan, el och uppvarmning fér en barnfamil]
som bor i villa ndstan 70 000 kronor hdgre 2022
jamfort med 2021 och véntas stiga ytterligare under
2023. Det &r en ohallbar trend som riskerar att géra
den stundande ldgkonjunkturen bade djupare och mer
l&ngvarig ifall den fortsatter. Inte minst for dem med
redan sma marginaler. Med hdgre boendekostnader
minskar hushallens utrymme fér annan konsumtion,
att spara pengar eller investera i framtiden.
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Varannan 6verskattar hushallens boendekostnader
kraftigt

Allmanheten har en dverdriven uppfattning om ett
genomsnittligt hushalls boendekostnader. Enligt SEB:s
undersokning tror halften av respondenterna att
hushallen lagger minst 40 procent av sin inkomst pé
boendekostnader, vilket ar en kraftig dverskattning
jamfort med det faktiska genomsnittet pa cirka 30
procent. Ungefar var tredje person svarar intervallet
20-39 procent. Endast 9 procent av respondenterna
uppskattade att boendekostnaderna utgdr mindre an
20 procent av ett genomsnittligt hushalls inkomster.
Utfallet kan tolkas som ett uttryck for sa kallad "self-
evaluation bias” vilket innebar att man tenderar att
dverskatta sig sjalva i forhallande till ett medelvarde.
Eftersom de svarande i den aktuella undersékningen
forst har fatt ange sina egna boendekostnader och
sedan genomsnittets kan man tanka sig en bendgenhet
att uppge ett medelvarde som ar hdgre an det egna
vardet.

Hur stor andel av inkomsten efter skatt tror du att ett genom-
snittligt hushall lagger pa boendekostnader? April 2023
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Figur 8 Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: Hur stor andel av inkomsten efter skatt tror
du att ett genomsnittligt hushall ldgger pd boendekostnader? Rikna med eventuell hyra, réntor;
amorteringar och l6pande driftskostnader.
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Andelen som binder lan sjunker igen efter en tids
uppgang

Tvé av tre hushall uppger att de har bolan. Nivan har
legat forhallandevis stabilt sedan matningarna bdrjade
2003. Andelen boldnetagare med helt eller delvis
bunden ranta var hog under 2003-2008, i snitt 78
procent. Bottennoteringen ndddes i december 2015
pa 57 procent. Sedan dess har andelen 6kat igen och
nadde under sommaren 2022 en nivé pa 77 procent,
for att sedan falla tillbaka ndgot och i maj 2023 ligga
pa 59 procent. Skulle man se till enbart nya bolan

ar siffran en helt annan. Enligt SCB tecknas drygt 20
procent av alla nya boldn med bunden ranta.

Senaste &ren har det framfor allt blivit vanligare att
helt binda rantan. Under perioden vi hade minusranta
var andelen bolédntagare med helt bunden ranta stabil,
om an pé laga nivéer, och lag under 30 procent. Under
2019 marks ett trendbrott som sammanfaller med att
Riksbanken justerade upp styrréntan fr&n minusvarden
till noll. Sedan dess har andelen bol&dnetagare med
bunden ranta stigit till en historiskt hdg niva och topp-
ade 2022, i samband med att Riksbanken pabdrjade
den senaste tidens kraftiga rantehdjning. Hushéallen
forefaller allts vara mer benédgna att valja rorlig
ranta under lagranteperioder och fast ranta under
hogranteperioder.

Att andelen med bunden ranta stigit kraftigt senaste
aren kan ocksa forklaras av att det varit stora ekono-
miska osdkerheter med forst pandemi och sedan hég
inflation och réntehdjningar. Att binda réntan kan da
vara ett verktyg for hushallen att skapa trygghetisin
ekonomi. N&r bolédnerantorna borjade stiga i borjan av
2022 var vissa hushall snabba att binda sina rantor,
medan andra avvaktade med hopp om att det bara
var tillfalliga hojningar. Sannolikt finns det ockséa en
generationsaspekt i detta. Man kan anta att de som
var med under 90-talskrisen var mer benagna att
binda réntan tidigt. Likasa &r det troligt att manga unga
som ar uppvaxta med nollranta och standigt stigande
bostadspriser blev tagna pa sadngen nar styrrantan
hojdes kraftigt, och var lAngsamma med att agera. Nar
val boladnerantorna stigit blev de som annu inte bundit
avvaktande da rantan troligtvis ansags for dyr for att
binda, med férhoppning om att rantesankningar ska
komma i nartid. Konsekvenserna kan bli ldngtgdende
eftersom unga 6verlag har en hdgre beldningsgrad

an aldre och darfor riskerar att drabbas hardast nar
bolanerantorna stiger.
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Figur 9 Kélla: Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: vilken typ av dn har du pa din bostad?

Var tredje bolanetagare har skulder som motsvarar
mer &n hélften av bostadens vérde
Den genomsnittliga belaningsgraden har minskat ndgot
over tid. Under perioden 2010-2022 har medelvardet
pa bostadslan i forhallande till bostadens vérde varierat
mellan 37 procent och 46 procent. De senaste aren
har en minskning agt rum, dar snittbeldningsgraden
sjonk fradn 44 procent &r 2018 till 37 procent ar 2021.
Under 2022 6kade medelvardet ndgot, till 41 procent. |
matningen som genomférdes i september 2022 uppgav
en tredjedel av alla boldnetagare att deras skulder upp-
gar till mer &n halften av bostadens varde. Strax dver
var tionde bolanetagare uppger att de har skulder som
Overstiger 70 procent av bostadens varde.
Bostadslanets andel av bostadens varde,

% medelvarde 2010-2022
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Figur 10 Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskap. Fraga: OM MAN HAR BOLAN: Hur stora bostads-
(an i procent har du i férhdllande till det ungeférliga vérdet pa din bostad? Genomsnittlig vérde.
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Boprisindikatorn 20 ar

Foredragen boendeform

Intresset for att bo i villa minskar %  Andel som helst vill &ga sin bostad 2005-2023
88
¢ Andelen som vill boi villa har minskat med a6 . m
ungefér 10 procentenheter sedan 2013, nar
vérdet var som hogst. N R
o En minskande andel av hushallen uppger att S T rirnrinioniril
de vill 4ga sin bostad. 80 N T T N T O B -
o Ungefér 70 procent av hushallen bor i den R 1 1 IR E ol Rl nnrnni
boendeform som de helst skulle vilja bo . e 111111111111 rhriil
Allt farre vill boii villa 74
Foljande diagram visar vilka boendeformer hushéllen 0507 09 11 13 15 17 19 21 23
helst Vll.l bO i Det ﬁnns en fora nd ring i preferenser for Figur 12 Andelen som uppger att de vill bo i villa/radhus eller bostadsrétt. Kdlla:

Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: Hur vill du helst bo, i hyresrdtt, villa/radhus eller i

boendeform 6ver tid, dar andelen som helst villbo i villa  bostadsratt?
eller radhus har minskat med cirka 10 procentenheter
under hela perioden. Férandringen motsvarar nastan en
halv miljon hushall sett till hela befolkningen. Andelen
som vill bo i bostadsratt 6kar férhallandevis stadigt
medan andelen som helst vill bo i hyresratt pendlar
mellan 12 och 16 procent. Aven har gar dock en viss
Okning att skonja dver tid.

De flesta bor i sin féredragna boendeform

Andelen som bor i den boendeform de dnskar har
legat forhallandevis stabilt ver tid, kring 70 procent
"Nojdhetskvoten” &r hdgst bland de som bor i villa och
lagst bland de som bor i hyresratt. Den har daremot
stigit under &ren bland de som bor i hyresréatt. Frén
att en tredjedel var néjd med boendeformen 2005 till

5 Hur vill du helst bo, i hyresratt, villa att nastan varannan nu &r ndjd med att bo i hyresratt

1000 eller bostadsratt? 2005-2023 2023. En dramatisk 6kning marks ocksa mellan 2008
och 2009 da hela 60 procent av de som bodde i hyres-

80 ratt uppgav att det var den boendeform de helst ville

boi. Sannolikt paverkas ndjdhetskvoten bland de som

60 bor i hyresratt av réantelaget.
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Figur 11 Kdlla: Boprisindikatorn, Demoskop. Fraga: Hur vill du helst bo, i hyresrdtt, villa/radhus
eller i bostadsrdtt?

Minskat intresse for agt boende

Andelen personer som uppger att de vill &ga sin bostad
har minskat éver tid och befinner sig nu pa en historiskt
lag niva. Ar 2005, nar matningarna borjade, uppgav
86 procent av hushéllen att de helst ville bo i antingen
villa, radhus eller bostadsratt. Sedan 2016 har andelen
minskat till en bottennotering pa 79 procent ar 2022.
Under 2023 6kade andelen nagot igen, till 80 procent.
Den storsta nedgangen sammanfaller med stora pris-
uppgangar pa bostadsmarknaden, tva inférda amorte-
ringskrav och stigande driftskostnader vilket kan ha en
dédmpande effekt pa viljan att dga sin bostad.
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Svensk bostadsmarknad ur ett
nordiskt perspektiv

Sverige sticker ut — men Norge sitter i samma bat

Den svenska bostadsmarknaden har préaglats av en
kraftig prisutveckling de senaste tva decennierna. Vi
star nu infor en situation dar skuldsattningen bland
svenska hushall &r rekordhég samtidigt som en majo-
ritet har mestadels rorlig réanta pa sina lan. Bland vara
nordiska grannlédnder &r det endast Norge som har en
liknande situation.

Under de senaste 20 &ren har bostadspriserna i Sverige
stigit med omkring 150 procent. | denna rapport har

vi lyft ett antal faktorer som bidragit till utvecklingen.
Det handlar framfor allt om l&nga perioder med l&g
styrrénta, men &ven om utbudsbrist och politiska
beslut som pa olika satt har férandrat spelreglerna pa
bostadsmarknaden. Det har bland annat gynnat dem
som ager sin bostad och férsvarat for yngre hushall att
ta sig in p& bostadsmarknaden. Prisékningen har ocksa
mojliggjorts av att det, &tminstone fram till bolane-
takets och amorteringskravens inférande, har gatt

att ta stora lani forhallande till det egna kapitalet och
aterbetalningstakten.

Bland véara nordiska grannlander &r det endast Norge
som har haft en liknande prisutveckling.* Aven har har
l&ga rantor spelat en central roll. Dartill har prisutveck-
lingen i Norge paverkats av att man under l&ng tid och
med bred férankring fért en agandeframjande politik
pad bostadsomradet. Det aterspeglas i att omkring 80
procent av hushéllen ager sin bostad, jamfort med 65
procent i Sverige.? Samtidigt har bostadsbyggandet i
storstadsomradena inte kunnat hélla jdAmna steg med
den stigande efterfragan, precis som i Sverige.’

Aven pé skuldsattningsomradet &r svenska och norska
hushall pafallande lika. | bdda landerna har hushallens
skulder Okat stadigt sedan millennieskiftet och ligger nu
omkring 200 procent av den disponibla arsinkomsten.

Boprisindikatorn 20 ar

Liksom Sverige implementerade Norge regleringar
kring beldningsgrad och amorteringstakt under mitten
av 2010-talet. Detta har dampat dkningstakten.

Utvecklingen pa bostadsmarknaden i Sverige och
Norge skiljer sig fran den i Danmark och Finland, bade
betraffande prisnivaer och hushéllens skuldsattning.

| dessa lander hade finanskrisen en mer pataglig och
ihallande inbromsande effekt som ocksa har starkts av
makrotillsynsatgarder och en utpraglad amorterings-
kultur.® Till saken hor ocksa att Danmark och Finland
inte kan kontrollera styrrantan pd samma satt som
Sverige d& Finland tillhér Eurozonen och Danmark last
sin valuta mot Euron.

Utdver den hoga skuldsattningen adderar korta bind-
ningstider till de svenska hushéllens rantekéanslighet.
Under de senaste 20 aren har andelen nya boladn som
tecknats med rorlig ranta pendlat mellan 50 och 90
procent i Sverige. Andelen l&n med roérlig ranta har
varit lagre under perioder med hog ranta och hogre
under perioder med lag ranta. Under det senaste aret
har ungefar 80 procent av alla nya bolén i Sverige
tecknats med rorlig ranta.¢ | Danmark kan man skonja
ett liknande monster, men pé en vasentligt lagre niva.
Andelen l&n med rorlig réanta pendlar har mellan 10
och 65 procent och ligger i dagslaget pé strax 6ver 40
procent. | Norge och Finland tecknas uppemot 100
procent av alla bolan med rorlig rénta.’

Framgent &r frdgan om Sverige och Norge kommer
fortsatta sitta i samma bat. Kommer fler att hoppa pa
eller blir Sverige ensam kvar? Det kommer avgdras av
inte minst bopris- och ranteutvecklingen — som direkt
paverkar hushallens skuldsattning, boendekostnader
och val av bindningstid pa réantor — men ocksé av
politiska beslut.
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Bostadsmarknadens framtid

Ett eftersatt politikomrade

| denna rapport har vi blickat tillbaka pa tva turbu-
lenta decennier pa svensk bostadsmarknad. Under
denna period har priserna stigit, hushallens skuld-
sattning 6kat och boendekostnaderna gatt upp. Det
har férandrat spelreglerna pa bostadsmarknaden
vilket lett till att framtidsutsikterna ser dystra ut for
dagens unga och kommande generationer.

De gangna 20 aren pa svensk bostadsmarknad
utmarker sig i historisk kontext med kraftigt stigande
priser. Av detta féljer 6kad belaning. Aven om hushall-
ens tillgdngar har matchat den 6kade belaningen
avviker prisutvecklingen pa bostader alltmer frén
utvecklingen av hushéllens inkomster. Darmed har det
blivit allt svarare att finansiera ett bostadskdp med sitt
sparkapital och utifran sin inkomst.®

Sannolikt r det ovanstédende en delforklaring till att
andelen som uppger att de vill &ga sin bostad sjunkit
stadigt under perioden. Ett faktum som pavisats
tidigare i rapporten. Samtidigt praglas hyresmarknaden
av langa koer till framfor allt &ldre hyresratter med
ldga hyror. Dessa bostédder har blivit eftertraktade i
samband med att de nybyggda hyresratterna blivit allt
dyrare attboi.?

Dystra utsikter fér unga och kommande generationer
Villkoren pé bostadsmarknaden har blivit tuffare —
atminstone om man frédgar hushallen. | SEB:s under-
sokning fran april 2023 har allménheten fatt svara

pad hur de upplever sina mojligheter att bo pa ett satt
som de ar ndjda med, jdmfort med sina foraldrars
generation. Resultatet ar nedsldende. Nastan hélften
av de svarande, 48 procent, upplever att de har sdmre
mojligheter att bo bra én vad féraldragenerationen
hade. Andelen ar betydligt stérre an de som upplever
att de har battre mojligheter, 31 procent. Mycket talar
for att utvecklingen gér at fel hall dar de yngre respon-
denterna tycks ha haft sémre mojligheter an de aldre
respondenterna. | dldersgruppen 18-24 ar, uppger hela
60 procent att deras mojligheter att bo pé ett satt som
de ar ndjda med ar samre an sina foraldrars generation.
Andelen minskar sedan successivt med stigande alder.
| den &ldsta aldersgruppen, 66-89 ar, upplever knappt
var femte person att de haft samre mdjligheter an
foraldragenerationen.

Boprisindikatorn 20 ar

SEB har ocksa fragat allmanheten om man tror att kom-
mande generationer kommer att f& battre eller sdmre
mojligheter att bo pa ett satt de &r ndjda med, relativt
till vad man sjalv har haft. Har svarar hela 54 procent
att de tror att mojligheterna kommer att bli samre eller
mycket samre. Endast 12 procent tror att méjligheter-
na kommer att bli battre. Proportionerna ar praktiskt
taget samma i samtliga aldersgrupper.

Nordisk forlaga kan hjalpa férstagangskopare
Undersdkningsresultatet understryker vikten av att
prioritera bostadspolitiken. | ett inledande skede boér
sarskilt fokus ligga pa unga som ar pa vag in pa bo-
stadsmarknaden. Denna grupp begransas av en kort
sparandetid till en kontantinsats och kort kétid till
hyresratt. Att unga har svart att f& en l@mplig bostad
kan dessutom leda till studieval och val av arbete som
ar suboptimala for individen och for samhallet i stort.
Dessutom har det implikationer pa senarelagd familje-
bildning som har langsiktig paverkan pa samhallet i
stort.

En statlig offentlig utredning pa omradet fastslog nyli-
gen att de insatser som fér nérvarande gors av staten
och vissa kommuner inte har avhjalpt situationen, i
varije fall inte i dagslaget.1® Detta pastdende styrks

av utfallet i SEB:s understkning. Dartill har Boverket
patalat risken for att problemen pa bostadsmarknaden
inte kommer vara avhjélpta till &r 2030.11

Under férra mandatperioden utformades ett forslag
om startlén till forstagéngskopare.'? Forslaget motte
hard kritik fradn de centrala remissinstanserna och an-
togs inte. Det finns dock skl att dvervaga ett omtag i
frdgan om hur man underlattar fér unga att komma in
péa bostadsmarknaden for att dagens svara lage inte
ska hélla i sig. Exempelvis skulle ett annat alternativ
kunna vara nagot i stil med de system som finns bade
i Norge och Finland, vilka skapar incitament for unga
att bospara och underlattar for dem att kopa sin forsta
bostad. BSU och ASP, som de respektive landernas
system kallas, &r populéra inom mélgruppen och har
ett starkt stéd i den bredare befolkningen.
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Pa lang sikt behover bostadsbyggandet 6ka

P& langre sikt ar ett tillrackligt utbud av bostader en
forutsattning for en valfungerande bostadsmarknad.

En central utmaning i detta hanseende ar att befolk-
ningen har vuxit kraftigt i Sveriges storstader och stérre
stader. Boverket beréknar att byggbehovet ligger pa
drygt 63 000 bostader per ar. Trots l&nga perioder

med en forhallandevis hég byggtakt har den stigande
efterfrdgan inte kunnat métas.®

Mot denna bakgrund ar det oroande att bostadsbygg-
andet nu rasar. Fran att ha paborjat 55 000 bostader
2022 vantas det 2024 endast padbdrjas 25 000
bostader. Senast det var sé har illa fér bostadsbyggan-
det i Sverige var under 1990-talskrisen da bostads-
byggandet foll fran cirka 65 000 bostader per ar 1991
till 11 000 bostader 1995. Om inte andamalsenliga
atgarder vidtas finns det skal att tro att tillstdndet kan
bli ihallande, eftersom priserna faller samtidigt som
byggkostnaderna okar.24 Ett mindre utbud i férhallande
till efterfrdgan kommer med stérsta sannolikhet for-
visso ater igen driva upp bostadspriserna. Men med
ett redan eftersatt bostadsbyggande blir bostads-
marknaden an tuffare for den som vill ta sig in.

Boprisindikatorn 20 ar

Det ar ocksd angelaget att politiker och fastighetsut-
vecklare &r lyhorda for férandrade preferenser. Som vi
pavisat i denna rapport har andelen som vill bo i villa
eller radhus minskat med ungefar 10 procentenheter
sedan matningarna startade 2005. Minskningen mots-
varar ndstan 500 000 hushall, som alltsa hellre villbo i
bostadsratt eller hyresratt. Vad denna utveckling beror
pd ar angelaget att utréna for att kunna uppskatta ifall
trenden kommer att bli ihdllande. P4 s& s&tt kan vi sék-
erstélla att vi bygger i linje med hushéllens preferenser.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att bostads-
marknaden ar tuff, och férvantas bli allt tuffare for
kommande generationer. Dels drivet av en utbudsbrist,
som vantas bli varre i takt med att byggandet av nya
bostader halkar efter ett véxande behov. Dels av regle-
ringar som lett till att det blivit allt svarare for unga att
ta sig in pa bostadsmarknaden. Vilken vag som ar ratt
att g& framgent ar svart att svara pa. Kanske &r det en
variant av startlan, kanske ar det ett bostadssparande
likt vi ser i vara grannlander. Kanske ar det lattnader
av befintliga regleringar. Vad vi daremot med sakerhet
kan séga ar att bostadsfragan inte langre hdr hemma i
frysboxen utan maste prioriteras i politiken. Vi behdver
l&ngsiktiga lésningar som mojliggdr for kommande
generationer att bo dar de 6nskar och pa det satt de
Onskar utan att behdva skuldsatta sig for mycket.
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