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Vd har ordet

Hemnet har som vision att vara nyckeln till en enklare bostadsaffdr. Vi vill underldtta for
bostadssékande, sdljare, mdklare och andra grupper av intressenter pd marknaden fér frimst villor,
bostadsrdtter och fritidshus. Det har vi lyckats bra med, och pa képet har vi fatt dessa gruppers
fértroende. Det fortroendet ger oss tillgang till data baserat pa s6kbeteenden och enkdtsvar.

”Rorlighet pa bostadsmarknaden
dr helt enkelt en viktig férutsdttning
for att mdnniskor ska kunna
gora fria val i livet”

Problem pa bostadsmarknaden behandlas ofta av policymakare som
en samhallsekonomisk frdga som méts i ganska abstrakta termer av
skuldsdttning och tillvaxt. Men i den hdr rapporten vill vi framst belysa
fragan om varfor denna rorlighet &r sa viktig for individen. Manniskor
behover flytta for att komma igdng med sina liv. For att kunna flytta
ihop. Flytta isar. Flytta till en ny stad for jobb eller studier, eller aven
massa olika orsaker. Rorlighet pa bostadsmarknaden ar helt enkelt en
viktig forutsattning for att manniskor ska kunna gora fria val i livet utan
attvara styrd av mojligheten, eller bristen pa mojlighet, att fa en bostad.

Vara 2,8 miljoner veckovisa besokare har manga erfarenheter av hur
bostadsmarknaden har paverkat deras livsval och drommar. Darfor
har vifragat dem om vilka effekter rérligheten pa bostadsmarknaden
har eller har haft for dem i deras liv. Svaren handlar exempelvis om att
manga kanner oro for sin framtida bostadssituation, att personer i
yngre medeldldern stannar kvar i o6nskade relationer och att det
finns en tydlig insider/outsider-problematik pa bostadsmarknaden.

Genom historien har manniskor behovt flytta for att samhadllen ska
utvecklas. Med den har rapporten vill visom landets stdrsta bostads-
portal ge vart bidrag till helhetsbilden om varfor det ar sa viktigt att
skapa goda forutsattningar for en val fungerande och svensk bostads-
marknad. Var forhoppning ar att detta leder till nya konstruktiva idéer
om hur vitar oss an en av var tids stora samhéllsutmaningar.

Cecilia Beck-Friis
vd
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Det har rort pa sig genom historien

Bostaden dr en dominerande del av vdra liv. Det ér fér manga ménniskor den stérsta investering de gér under sin
livstid. Det dr ett av de vanligaste samtalsdimnena ndr vi trdffar bekanta. En siffra i ssmmanhanget: 27 procent
av svenskarnas samlade privatekonomi varje manad gar till boendet, inbegripet el och virme. Det dr inte
konstigt om regler och samhdllseffekter knutna till boende dr viktiga i det politiska samtalet och i mdnniskors
vardag. Oavsett vad som dr orsak och verkan, sa har stora samhdllsférdndringar och hég bostadsrérlighet ofta
gatt hand i hand. Hdr ska vi géra en handfull nedslag i historien.

1890-talet

fardag, industrialisering, emigration och Egnahemsroérelsen

I bondesamhallet bodde man pa sin egen gard. Men under 1800-
talet 6kade befolkningen, gardar och avstyckningar rackte inte till,
och det blevvanligare att man behdvde flytta. Lange var regeln
att man fick flytta bara pa sarskilda s k. fardagar. Enligt svenska
Arrendelagen &r fortfarande 14 mars varje ar fardag. Aven

1 oktober har varit fardag.

Det sena 1800-talet praglades av industrialisering, urbanisering
och den stora emigrationsvagen till USA. Alla dessa forandringar
blev en del av [6sningen pa problemet med brist pa lampligt
boende och rimlig livsmedelsforsorjning. En annan del av l6s-
ningen var Egnahemsrorelsen och uppférandet av villasamhadllen
i stadernas utkanter.

1930-talet

Lort-Sverige, trangboddhet, brist pa hygien
och rimlig standard

Hosten 1938 skrevs radiohistoria. | radion sandes atta reportage
som skulle komma att bli banbrytande. Det var Harnésands-
forfattaren Ludvig "Lubbe” Nordstrom som reste genom landet
och skildrade den ldga bostadsstandarden, med trangboddhet,
brist pa hygien och bekvamligheter. Skildringarna gavs seder-
mera ut i bokform under rubriken "Lort-Sverige”.

Bostader blev en politisk fraga. Flera bostadsprojekt startade
under denna tid, vilket ocksa sammanfoll med att funktionalismen,
"Funkis”, slog igenom med sin mer nedtonade stil och sitt praktiska
tankesatt.

"Lort-Sverige” ar annu i dag det staende begreppet for
problemet med otillrdcklig boendestandard och boendehygien,
och reportageserien brukar ses som ett genombrott for social
journalistik.

v

1960-talet

rekordar och miljonprogram

| oktober och november 1973 steg oljepriset i omgangar mycket
kraftigt. Sverige drabbades av en ekonomisk nedgang som inne-
bar slutpunkten pa"Rekordaren”, ett decennium av tillvaxt och
framtidstro.

Rekordaren hade forknippats med tillvaxt, klassresor, och en
moderniserad boendestandard. Under tio ars tid, mellan 1965
och 1975, byggdes narmare en miljon nya bostader i Sverige i det
som kom att kallas miljonprogrammet.

| efterhand har miljonprogrammet delvis kommit att kritiseras
- bade for en fartblindhet och for en tveksam byggkvalitet som
nu, femtio ar senare, innebar stora renoveringsbehov. En del hus
fick rivas néstan genast p.g.a. felkalkylerat befolkningsunderlag.
Den snabba inflyttningen till stader motarbetades av kampanjer
sasom den norrlandska "Vi flytt’ int'l”

1990 - i dag

stabiliserad samhallsekonomi, boom for bostadspriserna

Det ar mindre &n 30 &r sedan, men kanns som en annan varld. P3
1990-talet sjonk bostadspriserna pa bred front, och boldnerantan
lag tidvis dver 20 procent. Sedan dess har mycket andrats. Rantor
och inflation har gatt ned, och fran 1996 till 2018 steg bostads-
rattspriserna med drygt 600 procent*. En utforsdljning av allman-
nyttan har lett till att ett stort antal hyresratter blivit bostadsratter.
Andrad fastighetsskatt, nytt rotavdrag och ldga réntor har skapat
en fortsatt boom for det dgda boendet under 2000-talet.

Parallellt har intresset for det egna hemmet tagit ordentlig
skruv med ett antal nya tv-program och tidningar om heminred-
ning och gor-det-sjalv-renovering samtidigt som den digitala
utvecklingen gjort det enklare att s6ka bostad.

Stigande bostadspriser har lett till viss oro hos vara politiker.
2010 infoérdes ett kontantinsatskrav vilket innebdr att bostads-
kopare kan belana sin bostad upp till som mest 85 procent. 2016
infordes ett amorteringskrav och 2018 skarptes det. 2017-2018
har priserna sjunkit nagot, men den langsiktiga trenden mellan
2010 och 2018 ar att bostadspriserna 6kat med drygt 60 procent.

* Kalla: Svensk Maklarstatistik
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Hur ror det pa sigidag?

Det finns flera tecken pd att marknaden bromsat in. Priserna for bostadsrdtter dr ett sadant tecken,
som diskuterats flitigt i media. Men oavsett om prisjusteringen de senaste tvd dren dr ett "hack i
kurvan” eller inte, sa finns andra fakta som vi kan ldsa av i vara enkdter. Bostadsrdtter ligger kvar
ldngre som osdlda och fler bostadsrdtter dn tidigare plockas bort. Mdklarna pekar ocksa pd
bankernas kreditgivning som den stérsta bromsklossen.

TROGARE MARKNAD JAMFORT
MED FOR ETT AR SEDAN

36%

av maklarna upplever
trégare marknad

BANKERNAS RESTRIKITIVARE KREDITGIVNING
FRAMSTA BROMSKLOSSEN

/8%

av maklarna hanvisar till bankernas
kreditgivning som hinder

ANTAL NYPRODUCERADE BOSTADSRATTER
SJUNKER KRAFTIGT | STOCKHOLM

549

lagre under forsta kvartalet 2019
jamfoért med samma period 2017

FLER MISSLYCKADE
AFFARER

25%

av de bostadsratter som ar osalda
plockas bort fran marknaden

MINSKAT ANTAL
SALDA ETTOR | STOCKHOLM

-20%

antalet salda ettor i Stockholm
forsta kvartalet 2019 jamfort med topparet 2015

Kalla: Hemnet, maj 2019

22%
36%
M Enklare, 22%
M Ingen skillnad, 42%
M Svarare, 36%
42%

Kalla: Hemnet. Undersokningen genomford i maj 2019 i Hemnets Kundportalen med svar fran 520 méklarrepresentater

%

50, /8 W Restriktiv kreditgivning, 78%
B Amorteringskravet, 41%
ce . 49 22 Okat utbud, 27%
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20 B Orimliga prisforvantningar, 52%
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Hur arbetsmarknaden paverkas

- tva intervjuer

Vi stdllde tre fragor till Andreas Hatzigeorgiou och Karl-Petter Thorwaldsson.

”Det i sdrklass stérsta problemet
dr att mdnniskor bromsas
och inte kan fullfélja sina drémmar
om att flytta till Stockholm”

ANDREAS HATZIGEORGIOU
VD STOCKHOLMS HANDELSKAMMARE

1. Vi har beskrivit nagra skeden av stor samhdllsférdndring
och stor rorlighet - vilket skede vill du peka pa?

Utvecklingen pa 1960-talet som karaktariserades av utbildning och
sociala resor, dar manga manniskor kunde skapa sig ett battre liv ar
nagonting som inspirerar mig valdigt mycket. Malet att skapa forut-
sattningar som gor det mojligt for manniskor att forverkliga sina
drommar genomsyrar min vision om framtidens Stockholm. Om vi har
som mal att skapa en mojligheternas huvudstadsregion kan vi ocksa
bli Europas basta huvudstadsregion. Darfér maste vi strava efter
reformer som underlattar att forverkliga drémmar om bostad och en
spannande yrkeskarriar for alla, oavsett bakgrund.

2. Vad innebdr brist pa rérlighet pa bostadsmarknaden
for dina medlemmar?

Det i sdrklass storsta problemet dr att manniskor bromsas och inte
kan fullfélja sina drommar om att flytta till Stockholm, jobba och vara
med och bygga Europas basta huvudstad. Det leder i sin tur till att
foretagen far svarare att rekrytera personal samtidigt som foretag
verksamma inom byggsektorn far gora farre jobb. Darfér berér den
dysfunktionella bostadsmarknaden oss alla, for den bromsar hela
regionens utveckling.

3. Vilka socio-ekonomiska faktorer kan du se - finns det grupper
som klarar boendeférdndringar oavsett? Har rérlighet pa bostads-
marknaden blivit en klassfraga?

Den som har ett stort eget kapital ar mindre kanslig for férandringar i
bostadspolitiken, vilket ocksa Lars E.O Svensson, professor i national-
ekonomi, konstaterar i sin utredning avamorteringskravet som han
nyligen gjort pa uppdrag av Stockholms Handelskammare. Jag tycker,
precis som Lars E.O Svensson, att det inte gar att motivera det skarpta
amorteringskravet med att det finns grupper som klarar sig anda.
Bostadspolitiken maste dven fungera for de stora grupper som lange
haft svart att komma in pa bostadsmarknaden och som efter det
skarpta amorteringskravet i princip ar utestangda.
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48% bori flerbostadshus

KARL-PETTER THORWALDSSON
LO-ORDFORANDE

1. Vi har beskrivit nagra skeden av stor samhdllsférdandring
och stor rorlighet - vilket skede vill du peka pa?

Flera av de beskrivningar ni ger av rorligheten under tidigare tids-
epoker ar bra och traffande. Men de stora trenderna under de
senaste tva drtiondena ar kraftigt fallande boréntor som gynnat eget
agande och drivit upp priserna, ett mycket ldgt byggande som forst pa
senare ar borjat oka, utforsaljningar av hyresrétter till underpriser
som gynnat de som kunnat kopa loss sina bostader samt att bostads-
marknaden blasts upp med betydande subventioner till 4gt boende,
framst med slopad fastighetsskatt och ROT-avdrag. Allt detta har
bidragit till att kraftigt bldsa upp vardet av det egna boendet, vilket for-
svdrat intradet for nya personer som inte tagit del av prisuppgangen.
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Kalla: Hushallens boende 2018, SCB

44% borismdhus

”Vara medlemmar har ju
sdllan ndgra miljoner som
ligger och skvalpar runt”

2. Vad innebadr brist pa rérlighet pa bostadsmarknaden
for dina medlemmar?

Utvecklingen &r sjalvklart ett stort problem for vara medlemmar. Det
géller direkt, genom den allt samre tillgangen till hyresréatter (langa
bostadskoer) och de allt hogre bostadspriserna. Vara medlemmar
har ju sallan nagra miljoner som ligger och skvalpar runt. Men ocksa
indirekt, for att foretagen far svarare att véxa och rekrytera den
personal de behdver nar folk inte kan flytta dit jobben finns.

3. Vilka socio-ekonomiska faktorer kan du se - finns det grupper
som klarar boendeférdndringar oavsett? Har rérlighet pa bostads-
marknaden blivit en klassfraga?

De som drabbas ar ju knappast bérsmaklare, Iakare och direktorer.
Bostader i de hogre segmenten finns det gott om. Istéllet &r det vara
medlemmar som far svart att flytta, och da framforallt i storstads-
regionerna. Vi ser att bostadssegregationen mellan olika ekonomiska
grupper vaxer. | Danderyd bor ungefar en femtedel sa manga stadare
som i riket i genomsnitt, medan det i Botkyrka bor ungefar tre ganger
sa manga som i riket i genomsnitt. Och var tror ni stadarna i Botkyrka
stadar? Det &r vara medlemmar som bor trangre och far pendla allt
langre nar det inte finns tillrackligt med bostader, for alla inkomst-
grupper, med en jamn geografisk férdelning. Samtidigt har Sveriges
skattepolitik pa bostadsomradet under de senaste decennierna
bidragit till att 6ka klyftorna - tydligast mellan stad och land. Nar
Alliansregeringen 2008 satte ett tak pa fastighetsskatten sa innebar
det bara att skatten sanktes i de storre staderna dar en vanlig villa kan
vara varderad till flera miljoner. Den typiska villadgaren pa landet var
narmast helt oberord av forandringen. Det har har bade forsamrat
rorligheten pa bostadsmarknaden samtidigt som de skatteintakter
man forlorade pa har fatt betalats i form av andra skattehojningar
eller minskade resurser till valfarden, sjuk- och arbetsléshetsforsak-
ringarna. Det har drabbar vanliga Iontagare.



Nar bostadsdrommen maste pausas

Livet férdndras, vi har vdra ambitioner, vara drémmar, vara idéer om vad vi vill géra. Det innebdr
ofta att man behéver byta boende. Rérlighet pa bostadsmarknaden handlar dérfér inte bara om
samhdllsférdndringar, eller om nationalekonomi. Den handlar om dig och mig. Den handlar om
attvart boende ska kunna férdndras nér vart liv behéver férdndras.

Hemnet stdllde ndgra fragor i maj/juni 2019 till vara bes6kare. Svaren visar att manga olika
slags livsfordndringar behéver pausas eller stoppas, ndr boendet inte fungerar.

“Ibland liksom hejdar sig tiden ett slag, och ndgot alldeles ovdntat sker.
Vdrlden férandrar sig varje dag, men ibland blir den aldrig densamma mer.”
ALF HENRIKSON (1905-1995)

DE YNGSTA BOR KVAR

A %
Ak LA 68 . B Har bott hemma langre an 6nskat, 50%
M Har avstatt fran jobb, 7%
UNGA VUXNA, 18 TILL 27 AR 40 Har hyrt en lagenhet pa osakra villkor**, 25%
25 23 [ Awvaktat med familj, 17%
50 procent har bott 20 - ! 12 B Har stannat kvar i relation, 12%
e D AR B Har inte upplevt ndgon av de namnda

hemma léngre én 6nskat 0

svarigheterna, 23%

.. MEDAN DE NAGOT ALDRE

AVVAKTAR MED ATT BILDA FAMIL] ... 698 B Har bott hemma langre n 6nskat, 24%
3 B Har avstatt fran jobb, 13%
28 TILL 37 AR 40 Har hyrt en lagenhet pa osakra villkor**, 27%
24 7 B Awaktat med famil], 21%
21 procent har avvaktat 20 13 14 B Har stannat kvar i relation, 14%
med att bilda famllj B Har inte upplevt ndgon av de namnda
0 svarigheterna, 39%
...DE SOM NARMAR SIG MEDELALDERN
STANNAR KVAR | EN OONSKAD RELATION % ) A I B S T 085
60 B Har avstatt fran jobb, 12%
41 Har hyrt en lagenhet pa osakra villkor**, 18%
38 TILL47 AR 40 ' Avvaktat med familj, 13%
25 procent har stannat I 18 % B Har stannat kvar i relation, 25%
; . 13 12 13 M Har inte upplevt ndgon av de namnda
kvar i en relation svarigheterna, 41%

Kalla: Hemnet. Undersokningen genomford ijuni 2019 pa hemnet.se och i apparna med 2 006 respondenter.
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Brannpunkt - Manga kénner oro

Oroar du dig fér din framtida boendesituation?

HELA URVALET

6%

”Ja”i h6g grad
eller till viss del

UNGA VUXNA

7%

”Ja”i hog grad
eller till viss del

Kélla: Hemnet. Undersékningen genomférd i maj 2019 p& hemnet.se och i apparna med 5 089 respondenter.

MANGA STOCKHOLMARE HAR

OUTSIDERS

2%

”Ja”i hog grad
eller till viss del

. . .
NS i L2 D) DT A GEATLECI 6/8 I Har bott hemma langre &n 6nskat, 26%
3 B Har avstatt fran jobb, 8%
STOCKHOLMS LAN 40 33 Har hyrt en lagenhet p& osakra villkor**, 33%
26 [ Avvaktat med familj, 14%
. 33 procoent‘_har hyrt 20 . 14 15 I Har stannat kvar i relation, 15%
Iagenhet pa osdkra villkor** W Har inte upplevt ndgon av de namnda
0 svarigheterna, 39%
ALLA ALDERSGRUPPER HAR UPPLEVT
0
FROERE MED A-_I_-T UGS BUL LA 6/00 B Har bott hemma langre &n 6nskat, 22%
JOBB - MEN DET AR INTE DET 47 B Har avstatt fran jobb, 9%
VANLIGASTE PROBLEMET 40 Har hyrt en lagenhet pa osakra villkor**, 18%
2 [0 Awaktat med familj, 12%
HELA URVALET 20 9 LS 12 12 M Har stannat kvar i relation, 12%
o M Har inte upplevt ndgon av de namnda
9 procent har avstatt Q e
ANDEL SOM UPPLEVT NAGON AV
DE NAMNDA SVARIGHETERNA 80/00 77
61 59 W 181l 27 3r, 77%
HELA URVALET 60 46 [ | 28till 37 ar, 61%
) I 38till 47 r, 59%
77 procent av unga vuxna = 484157 3r, 46%
har upp[evt n&gon 20 58 ar eller over, 28%
av svarigheterna 0

Kalla: Hemnet. Undersokningen genomford i juni 2019 pd hemnet.se och i apparna med 2 006 respondenter.

* 82 procentavde som bor i andra hand eller tredje hand; 68 procent av de som bor hos sina foraldrar.
** | andra eller tredje hand med osékra villkor och/eller orimligt hog hyra.
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Slutsatser

Hemnet har en position pd marknaden for framfér allt bostadsridtter, villor och fritidshus,
som ger oss tillgang till unika data och en unik kinnedom om aktérernas beteenden.
Majligheten att byta boende ndir det behévs av andra orsaker - jobberbjudanden,

livsférdandringar m.m. - dr viktig fér mdnniskor.

Vid arbetet med denna rapport har vi tittat
narmare pa fragan om rorlighet pa marknaden,
och det &r nagra saker som framtrader.

1. BOSTADSMARKNADEN ALLT TROGARE

Var statistik 6ver andelen misslyckade bostadsaffarer och den
aterkoppling vi far fran maklarbranschen talar sitt tydliga
sprak: det ror sig trogare pa marknaden. Trenden har kunnat
avlasasiknappt tva ar. Om marknaden kommer att aterhamta
sig framover eller om trogheten bestar aterstar att se. Men att
myndigheter och bankers agerande har stor paverkan pa
marknaden &r svart att bortse fran.

Se statistiken pa sid 3.

2. BRISTEN PA RORLIGHET FAR KONSEKVENSER

Andra har vittnat om problem pa aggregerad niva (samhalls-
problem sdsom svarighet for arbetsgivare att rekrytera). Men
det vivill fokusera pa med den har rapporten ar effekterna pa
individniva. Allra mest dramatisk ar kanske siffran att var fjarde
person i yngre medelaldern har avstatt fran att Iamna en
relation p g a svarigheten att hitta nytt boende. Statistiken
over detta finns pa sid 6-7.

3.JUST DE SOM BEHOVER RORLIGHETEN -
UNGDOMARNA - DRABBAS HARDAST

Tre av fyra ungdomar i aldern 18 till 27 ar har upplevt en eller
flera av de negativa konsekvenser vi undersokt. Se sid 6-7.
Paradoxalt nog ar detta inte s& forvanande - det ar i den aldern
man flyttar hemifran, sétter bo, borjar plugga pa annan ort m.m.

4. DET FINNS EN TYDLIG OUTSIDER-PROBLEMATIK

Det finns en tydligt méatbar skillnad mellan sddana som redan
ar etablerade pa bostadsmarknaden, och sddana som star
utanfor och behéver komma in - forsta egna boendet, eller
flytta fran hyresrétt till 4gt boende. Detta kan kallas for en
outsider-problematik. De som bor hemma, eller i andra hand,
ar kraftigt Overrepresenterade i gruppen som svarar ja pa
fragan om de kanner oro infor framtiden. Siffrorna finns pa sid 7.

RORLIGHET HAR POSITIVA EFFEKTER

Vad bor man da gora? Vi har inte ambitionen att komma
med policyrekommendationer eller engagera oss i politiska
forslag. Men var samlade data och slutsatserna har ovan gor
det rimligt att peka pa behovet av att se rorlighet pa bostads-
marknaden som nagot som medfor positiva samhallseffekter
bade pa aggregerad niva och pa individniva. Det finns darmed
ocksa ett pris att betala for samhalle och individer nar rorlig-
heten inte fungerar som den ska. Politiska analyser bor vaga in
den faktorn.

Vi hoppas som sagt att den har rapporten
bjudit pa nagot nytt perspektiv.

Hor garna av dig om du har nagra tankar
elleridéer som du vill dela med oss!

bostadsdrommar@hemnet.se
ellerivara sociala medier
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Produktion: Hemnet i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson, 2019.
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