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10. Bostadspriser

Bostadsmarknaden

Billigare bostider, lagre levnadskostnader och
bittre boendekvalitet for pengarna har med-
fort att den danska flyttstrommen fran Sjal-
land till Skine har mer 4n tredubblats sedan
ar 2000 di bron invigdes. I regionens cen-
trum Kopenhamn ligger kvadratmeterpriset
for bide enfamiljshus och dgarligenheter pa
30 000 SEK, medan samma pris i Malmo ar
25 000 respektive 18 000 SEK (3:e kvartalet
2009). En 80 m? stor igarligenhet i Képen-
hamn kostar 2.4 miljoner SEK, motsvarande
ligenhet i Malmé kostar en miljon mindre,
det vill siga 1.4 miljoner SEK.

Prisutvecklingen pd egenigda bostider be-
ror pé tillgdng och efterfrigan samt hur stor
nyproduktionen ir, bostidernas dgarformer
samt hyresregleringar. Totalt 4r 44 procent av
alla bostider i Oresundsregionen egenigda
bostider. De flesta finns pd den danska sidan
av Oresund, 47 procent ir egenigda bosti-
der, medan 37 procent finns p den svenska
sidan.

Kopenhamns bostadsmarknad (1 000 bostader)

. . Hgarligenheter
Egendgda bostader Enfamiljshus
Andelsboliger
Hyresbostider Allménna hyresbostider m.m.

Andra hyresritter

1981 2009
39 64
15 18

8 96
59 57
153 53
275 287

Killa: Danmarks statistik, Oresundskomiteens berakningar.

P3 den danska sidan av Oresund har det ny-
ligen gjorts en radikal omstrukturering av
dgarformer for bostider. Utvecklingen pi
Képenhamns bostadsmarknad sedan 1981
illustrerar hur allminna hyresbostider for-
svunnit och ersatts av s.k. andelsboliger, som
visserligen dr hyresritter, men som paminner
om de svenska bostadsritterna, eftersom den
som bor dir ska betala en relativt stor insats.
De egenigda bostiderna utgor endast 28
procent av samtliga bostider i Képenhamn
och bestir di huvudsakligen av idgarligen-
heter, varav en del hyrs i andra hand eller
star tomma pa grund av de hoga bostads-
priserna.

Marknaden for hyresbostider ir ytterst reg-
lerad 1 bida liderna. De allminna bostiderna
i saval Danmark som 1 Sverige omfattas av
sirskilda regler som faststiller hyror och vem
som kan bo i dem. De andra hyresbostider-
na ligger utanfér marknadens prisutveck-
ling, eftersom hyresregleringen uppritthaller
en relativt lig hyra.

Hyrorna har annars hojts moderat med ca
3-5 procent varje ir de senaste tjugo dren'.
Hyresnivin for allmidnna bostider 1 Region
Hovedstaden och 1 Region Sjilland var ér

'"Ejendomsforeningen Danmark, Huset Jura 5/2008 og
Velferdsministeriet



2008 knappt 900 SEK per kvadratmeter per
dr’. For privata hyresbostider i Képenhamn
lig kvadratmeterpriset ar 2007 pi ca 750
SEK'. I svenska storstadsomriden var den
genomsnittliga hyran ir 2008 900 SEK per
kvadratmeter’.

Bostadspriserna och prisbubblan
Frin 1997 och fram till slutet av dr 2003 var
det generellt sett en jaimn och likartad pris-
utveckling i Danmark och Sverige. Priserna
for smihus okade drligen med 5-10 procent,
medan priserna for dgarligenheter steg med
10-15 procent.

I Region Hovedstaden och i Region Sjl-
land 1ig 6kningstakten pa nivd med eller lite
hogre 4n den generella 6kningen 1 Danmark
och i Skdne lig prisutvecklingen pd nivd
med den generella svenska 6kningen.

'Ejendomsforeningen Danmark, Huset Jura 5/2008 og
Velferdsministeriet

Landsbyggefonden

SCB

I Danmark accelererar prisdkningarna frin
2004 till 2006 di priset pa ett enfamiljshus
eller en igarligenhet i Kopenhamn okar
med upp till 22 procent. Att avdragsfria re-
alkreditlin samt en flexibel rinteanpassning
inférdes dr 2003 i en tid di korttidsrintan
historiskt sett var liag, ar bidragande orsa-
ker till de kraftigt stigande bostadspriserna
i Danmark. Prisstegringarna var under dessa
ir hogre 1 Kopenhamn och Region Hove-
dstaden 4n i Region Sjilland och generellt
i Danmark.

Sedan dess har priserna fallit si mycket i
Kopenhamn jimfort med Malmé att en
ligenhet i Malmo nu bara 4r i genomsnitt
40 procent billigare 4n den i Kdpenhamn.
Innan prisfallet var det 70 procent billigare i
Malmé. Ett smihus kostade fram till 4r 2006
i genomsnitt 15 procent mindre i Malmo in
i Kopenhamn. Skillnaden 6kade under den
explosiva prisstegringen i Danmark, men har
sedan minskat si pass mycket att priset pa ett
smaihus nu ir ca 20 procent ligre i Malmo.

www.tendensoresund.org

Priset pi ett enfamiljshus har hela tiden varit
ca 30 procent ligre i Region Sjilland 4n i
Region Hovedstaden, si prisforhallandena
har varit relativt stabila bortsett frin nigra ir
runt 2006 med en eskalerande prisutveck-
ling i Region Hovedstaden. I forhillande
till Region Hovedstaden, si har ett smihus
i Skdne kostat ca 40 procent mindre och
under dren med den eskalerande prisutveck-
lingen 50 procent mindre. Nu ir priset bara
30 procent ligre. Ett smahus 1 Malmé var
under manga ar billigare 4n ett 1 Region
Hovedstaden, men nu verkar denna skillnad
ha forsvunnit med ett kvadratmeterpris pa
ca 24 000 SEK.

Prisutvecklingen redovisas utifrin omrik-
nade valutakurser som paverkar prisjimfor-
elserna over landsgrinserna och utgér sjilv-
klart ett av motiven till att man flyttar Sver
Oresund*. Motiven till att kopa en egen-
igd bostad vister eller Sster om Oresund ir
minga, men forutom sjilva bostadspriset, si
skiljer sig ocksa linemojligheter och rinte-
nivdn dt i de tvd linderna.
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Att bostadsmarknaden har varit 6verhettad
med en prisbubbla som sprack ir 2006 ses
tydligt. Priserna kulminerade forst for agar-
ligenheter under hosten 2006 for att direfter
borja sjunka. Detta intriffade forst 1 Kopen-
hamn och i Region Hovedstaden. Direfter
kulminerade priserna i Region Sjilland vi-
ren 2007 och i Malmé samt 6vriga Skine pa
hésten samma ar.

P4 tre ar har bostadspriserna i och omkring
Ko6penhamn fallit med 35 procent och de
ligger nu bara lite 6ver nivin vid 2004 ars
borjan. Prisfallet dr mindre ju lingre man
kommer frin Kopenhamn och dirfor har
prisskillnaden mellan Képenhamn och Re-
gion Sjilland blivit mindre, sirskilt vad giller
dgarligenheter. I Kopenhamn nidde kva-
dratmeterpriset for en dgarligenhet upp pa
41 000 SEK under 2:a kvartalet 2006, medan

“Hésten 2008 foll den svenska kronan frin en stabil kurs
i forhillande till den danska kronan pa ca 80 kronor till
en bottennotering pi 67 kronor viren 2009, men frin
och med sensommaren 2009 har den stabiliserats till ca
72 kronor.

ett enfamiljshus nidde nistan upp pa 37 000
SEK under 3:e kvartalet 2006. Tre ir senare
har nu priserna i Képenhamn for bida bo-
stadsformerna stabiliserats till ca 30 000 SEK
per m> I Region Sjilland har kvadratmeter-
priset for enfamiljshus fallit senare och ir nu
nere pa 16 000 SEK liksom i Skane.

Priserna for egenigda bostider i Oresunds-
regionen har fallit extra mycket pa den dans-
ka sidan av Oresund, medan fallet pa den
svenska sidan utriknat i SEK dr betydligt
mindre. Kvadratmeterpriset pd en bostads-
ritt 1 Malmo har i svenska kronor riknat
t.ex. bara fallit med 6 procent frin 3:e kvar-
talet 2007 till 3:e kvartalet 2009. Om man
diremot gor berikningarna utifrin den ligre

Smahus: Genomsnittligt kvm.pris SEK 1.kvt.

1996-3.kvt.2009.
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svenska kronkursen vid omrikning i danska
kronor, s 4r minskningen istallet 16 procent.
Tidsserierna som beriknats 1 SEK ir salunda
mer optimistiska in de som anges i DKK
och EUR.

I Oresundsregionen och vid en jimforelse
mellan danska och svenska priser generellt
verkar de danska dgarligenheterna vara rela-

tivt dyra. Men jimfor man Region Hoved-
staden med Stockholms lin ser man att dgar-
ligenheter 1 bida stiderna har samma eller
lite hogre kvadratmeterpris i forhéllande till
enfamiljshus. Trots den aktuellt 1dga svenska
kronkursen ir kvadratmeterpriset oavsett
bostadsform nigot hogre i det svenska hu-
vudstadsomradet dn i det danska. Sirskilt
dyra ir dgarligenheterna i Stockholms stad,

Kgarligenheter/ Bostadsritter:

Genomsnitligt kvm.pris SEK 1.kvt.1996-3.kvt.2009
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dir priset per kvadratmeter nistan ir 39 000
SEK eller 30 procent hogre dn i Kopen-
hamn.

I forhillande till andra europeiska storstider,
si dr de egenigda bostiderna i Oresundsre-
gionens stadskirnor relativt billiga. De flesta
europeiska storstiderna har visserligen ocksa
upplevt ett prisfall, men det har inte varit
s dramatiskt som i Képenhamn dir kva-
dratmeterpriset for tre ir sedan lig pd dver
37 000 SEK.

Huruvida Kopenhamns och Malmgs, enligt
internationella forhillanden, relativt liga bo-
stadspriser, indikerar ett stopp for ytterligare
prisfall kan vi inte veta. Antalet kopta egen-
igda bostider har minskat konstant under en
lingre tid och det mycket blygsamma antalet
genomforda bostadskép efter prisbubblan
indikerar att skillnaden mellan tillgings- och
efterfrigepriserna. Bostadskopen har okat
négot under det 3:e kvartalet 2009 i Region
Hovedstaden, men sjunker fortfarande i Re-
gion Sjilland. I Skine ¢kar nu handeln med
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bostadsritter igen, medan kop av smihus gir
tillbaka.

Tillsammans med de nigot tilltagande bo-
stadskopen verkar de mycket stora danska
prisfallen upphora under det 3:e kvarta-
let 2009. I forhillande till kvartalet fore 4dr
denna utvecklingstendens dock inte helt
tydlig. I Danmark forvintas den mycket liga
korttidsrantan 6ka i slutet av 2010. Om detta

kombineras med en forvintad fortsatt vix-
ande arbetsloshet, s kan priserna pd egen-
dgda bostider litt falla under 2010. I Sverige

forvintas en nigot mer stabil prisutveckling.

Kvadratmeterpris 3.kvartal 2009. (SEK)
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Kalla: Realkreditradet och Varderingsdata AB

Pris per m? for en egenidgd bostad pa
120 m? i stadskdrnan 2009
Prisi1000 DKK 1000SEK 1000 EUR

London 113 160 15,1
Paris 66 94 8,8
Rom 50 71 6,7
Helsingfors 46 65 6,1
Barcelona 35 50 4,8
Madrid 31 44 4,1
Miinchen 29 41 3,8
Stockholm 28 39 3,7
Amsterdam 25 36 3,4
Milano 28 36 3,4
Frankfurt 24 34 3,2
Kopenhamn 21 29 2,8
Zurich 19 21 2,5
Bruxelles 18 25 2,4
Berlin 16 23 2,2
Malmé 12 18 1,7

Kalla: Global Property Guide 2009
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Antal bostadsforsdljningar i 3.kvt. 2006-2009
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Kalla: Realkreditradet och Varderingsdata AB

Egenidgda bostider omfattar:
« Enfamiljshus: I Danmark inkluderas gatuhus, villor, parhus samt kedje- och radhus som dgs av den som
bor dar. I Sverige anvands begreppet smahus.

+ HAgarlagenheter: I Danmark inkluderar dessa bostider ofta ligenheter i flerfamiljshus som &r uppde-
lade i individuella egendgda bostader. I Sverige inkluderas bostadsrétter, som motsvarar en dansk
ejerlejlighed pa manga sitt, men som har ett fritt satt forsiljningspris samt en hyra till bostadsrattsféren-
ingen.

« Andelsboliger, som ar en utbredd bostadsform i Danmark, innebér att man har ett delat 4gande genom
en andelsboligforening med bade insats och reglerad hyra. Bide danska andelsboliger och svenska
hyresrétter betraktas som hyresbostader.
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