Nummer 2

Bomarknadsnytt =

Prognos 6ver svensk ekonomi och bostadsmarknad

-) Svensk ekonomi vaxer med 3,3 procent i ar.

" Bostadspriserna 6kar med 11 procent under helaret
2021.

" Aren 2022-2024 faller bostadspriserna med
sammanlagt 6 procent nar borantorna stiger.
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Sammanfattning

BNP vaxer i ar med 3,3 procent samtidigt som bostadspriserna fortsatter mot nya hojder. De vantas ha
stigit med 11 procent i genomsnitt nér aret ar slut - priserna pa villor mer an pa bostadsréatter. Ar 2022
fortsatter BNP att 6ka ungefar lika mycket som i &r medan bostadspriserna vantas falla svagt. Under
tredrsperioden 2022-2024 vantas bostadspriserna falla tillbaka med sammanlagt 6 procent till foljd
av stigande borantor. Det kan jamforas med den beraknade uppgéngen pa strax 6ver 20 procent under

tvaarsperioden 2020 och 2021.

Inledning

Bomarknadsnytt beskriver den makroekonomiska
utvecklingen och vad som hander pa bostads-
marknaden. Den har tre delar:

e en forsta del som beskriver den makro-
ekonomiska utvecklingen med en global utblick,

e en andra del som beskriver efterfragelaget pa
bostadsmarknaden mot bakgrund av hushallens
ekonomi och utvecklingen av bostadspriserna,

e en tredje del som beskriver utbudet av bostader
och utvecklingen av nyproduktionen.

| bilaga A och B redovisas regional utveckling pa
bostadsmarknaden i Stockholm, Géteborg och
Malmé. | bilaga C gors en prognosuppfdljning och
jamfoérelse med andra prognosmakare. | bilaga D
redovisas en sammanstallning av nyckeltal for
prognosen.

Bomarknadsnytt vander sig till SBAB:s kunder,
investerare, journalister och andra intresserade av
svensk ekonomi och bostadsmarknad.
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Det makroekonomiska laget

Fortroendet stadigt védxande och produktionen
likasa trots fortsatt stor smittspridning

Den tredje vagen i coronapandemin pagar med full
kraft i manga lander och det ar fortsatt harda
restriktioner pa exempelvis resor och néjen, men
industrin och handeln gar bra. Det kan forklara de
stadigt véaxande fortroendeindikatorerna (se
diagram 1). Oron for ytterligare nedstangningar kan
med detta antas vara l3g, vilket mest troligt hanger
ihop med de nu pagdende vaccinationerna.

| &r forvantas den globala produktionen 6ka med
over 5 procent, vilket &r nastan 2 procentenheter
mer an nedgangen under 2020. Trots att den
handelsvagda produktionen foll mer under fore-
gaende ar och utvecklas svagare i ar har svensk
handel klarat sig forhallandevis bra, vilket skulle
kunna forklaras av valutakursens niva och varu-
korgens sammanséattning (se diagram 2).

Eftersom coronapandemin ar langt ifran éver, och
da erfarenheter av liknande handelser i modern tid
saknas, ar det svart att bedéma varaktigheten i
den globala konjunkturnedgangen och hur olika
delar i ekonomin kommer att paverkas. Det finns
risk for en svag global utveckling under lang tid till
foljd av strukturella problem som foljer i kdlvattnet
av pandemin.
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Diagram 1. Fortroendeindikatorer i omvérlden
Indikator, medelvarde = 100, sasongsrensat

140

120

100

80

60
2017 2018 2019 2020 2021

Inkdpschefsindex, USA
Konfidensindikator, Storbritannien
Konfidensindikator, Tyskland

Kallor: Macrobond och SBAB

Diagram 2. BNP i Sverige och omvériden
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Den goda starten pd aret och det tilltagande
fortroendet talar for en god BNP-tillvaxt for
helaret

Efter en inbromsning under det fjarde kvartalet
2020 finns nu tydliga tecken pé att tillvaxten tagit
fart under inledningen av 2021. Utvecklingen
forklaras framfor allt av att industrin gar bra och en
stark varuexport Fortroendeindikatorn for
tillverkningsindustrin har 6kat mycket snabbt
sedan sommaren 2020 och ligger nu klart dver den
normala nivan (se diagram 4). Omsvangningen har
dock inte gatt lika snabbt i alla branscher, dar
byggindustrin fortfarande &r néra nog lika
pessimistisk som den var sommaren 2020.

En fortsatt utbredd smittspridning och
kvarvarande restriktioner vantas halla tillbaka den
ekonomiska utvecklingen under stora delar 2021.
Aven om vaccineringen har kommit en bra bit pa
vég finns det ett flertal faktorer som talar for att
coronapandemin kommer att ha langvarig paverkan
pa svensk ekonomi. Till dessa hor virusmutationer
och tillgangen till vaccin globalt sett. Arbets-
I6sheten vantas stiga ndgot i r, men halla sig en
bit under 9 procent, for att sedan minska under
nasta ar (se diagram 5).

Coronapandemin har pa mycket kort tid férandrat
sammanséattningen pa hushallens konsumtion,
framfor allt av géallande resor och evenemang. Det
har pressat foretagen som tillhandahaller dessa
tjanster och drivit pa strukturomvandlingen i
samhallet trots regeringens stodatgarder. Till viss
del bedémer vi att férandringarna ar irreversibla
och en del av den langsiktiga utvecklingen. De
narmaste aren kommer omvandlingen bidra till en
langsammare nedgang i arbetslésheten och en
6kning av langtidsarbetslésheten, men pa sikt till
en hogre BNP-tillvaxt.

Tillfalligt hogre inflation

Inflationstakten har hoppat upp sedan de mycket
laga nivaerna som forekom under 2020 till foljd av
coronapandemin, men ligger &nnu en bit under
Riksbankens mal pa 2 procent (se diagram 7). Till
viss del forklaras den nu hdgre inflationen av
tillfalliga effekter och andrade konsumtions-
monster.

Bomarknadsnytt
Nr 2,2021

Tabell 1. BNP-utvecklingen och dess komponenter
Procentuell férandring respektive procentenheter
2020 2021 2022 2023 2024
BNP-utveckling -2,8 3,3 3,2 2,3 1,9
(-300 (28 (32 (2,3 (19

Bidrag
Privat kons. -2,1 1,3 1,8 1,3 11
(-21) (13 @@y @149 @131
Off. kons. -0,1 0,7 0,3 0,2 0,3

0,0 (@©O5 (©3) (0,2 (0,3
Investeringar -0,6 11 1,0 0,6 0,5
(0,99 (10 (1,00 (0,6) (0,5
Nettoexport 0,0 0,2 0,1 0,2 -0,1
0,00 (0,1 (0,1) (0,1) (0,0)

Anm.: Féregdende prognos den 17 februari inom parenteser.
Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 3. Sveriges forsorjningsbalans
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Diagram 4. Fértroendeindikator, Sverige
Indikator, medelvarde = 100, sasongsrensat

130

110

90

70

50
jan-19 jul-19 jan-20 jul-20 jan-21

Hela industrin
Tillverkningsindustrin
Byggindustrin

Kallor: Macrobond, Konjunkturinstitutet och SBAB

SBAB!



| ar vantas inflationen landa pa 1,6 procent for
heléret. Nasta ar vantas den bli ngot lagre till foljd
av tillfalliga effekter for att darefter ligga i linje
med Riksbankens mél. Trots det dramatiska fallet i
BNP under 2020, en snabbt stigande arbetsléshet
och lag inflation har Riksbanken héllit reporantan
still p& O procent. Vi tror inte att Riksbanken
kommer sanka reporantan framdéver, utan istéllet
vid behov vidta andra atgéarder.

Var bedémning ar att Riksbanken kommer att hoja
reporantan vid mitten av 2023. Det gor att de korta
boréntorna véntas ligga stilla en bit in i 2023. De
l&nga rantorna vantas dock borja stiga langsamt
redan under 2022. Bade de korta och langa
rantorna vantas forbli jamforelsevis laga under
manga ar framover.!

Alternativ héandelseutveckling

Vart huvudscenario ar att den djupa lagkonjunk-
turen drojer sig kvar en bra bit in i 2021 innan
resursutnyttjandet normaliseras. Det finns dock
risk for en svagare utveckling av den svenska
ekonomin. En mer utdragen lagkonjunktur med
markant stigande arbetsléshet skulle kunna leda
till fallande bostadspriser, vilket i kombination med
hog skuldsattning skulle kunna leda till 6kade
kreditforluster for bankerna och stigande
riskpremier pa bostadsobligationer.

Omfattande finanspolitiska atgarder och snabbt
véaxande statsskulder varlden om kan ocksa leda till
stigande riskpremier pa statsobligationer. Av detta
syns dock ingenting just nu. Stigande riskpremier
pa rantemarknaden kan minska genomslaget av en
expansiv penningpolitik och forsvara for den
ekonomiska aterhamtningen. Var bedémning ar
dock att Sveriges initialt Iaga statsskuld och de
atgarder som Riksbanken redan vidtagit och kan
komma att vidta om situationen eskalerar, gor att
risken &r liten for ett sadant forlopp.

! Se Borantenytt nr 2, 2021.
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Diagram 5. Arbetskraften och arbetsléshet
Procentuell férandring och procent av arbetskraften

4 12
3 9
2 6
1 3
0 0

2015 2017 2019 2021 2023

Arbetskraften (vanster skala)
Relativ arbetsléshet (hdger skala)

Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 6. Nominell véxelkurs
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Diagram 7. Inflation och styrrénta
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Hushallens ekonomi och efterfragan pa
bostader

Allt starkare utveckling av hushallens inkomster

Utbrottet av coronapandemin med en shabbt
stigande arbetsldshet bidrog till néstan stilla-
stdende disponibla inkomster for hushallen under
forra aret trots regeringens olika atgarder (se
diagram 8). | &r forvantas en betydligt snabbare
utveckling da konjunkturen vaxer sig allt starkare
och arbetslésheten slutar stiga och vander nedat.
Allt eftersom ekonomin stérks réaknar vi med en
gradvis stramare finanspolitik med lagre bidrag
och/eller hogre skatter, vilket ddmpar utvecklingen
av hushallens disponibla inkomster.

Konsumentfortroendet rasade vid utbrottet av
coronapandemin men har nu stigit till en normal
niva sett till de senaste fjorton arens genomsnitt
(se diagram 9). Hushallens sparande forvantas
minska n&got i ar men ligger trots det mycket hégt
(diagram 8). Beddmningen &r att sparandet
kommer att falla tillbaka ldangsamt och vara
fortsatt hogt i flera ar, vilket haller tilloaka den
privata konsumtionen. Sparkvoten vantas dock
minska framdéver, bland annat till féljd av att
andelen pensionarer 6kar, vilket bidrar till en hégre
tillvéxttakt i konsumtionen och BNP.

Mycket Idga boendekostnader trots hoga
bostadspriser

Under det fjarde kvartalet 2020 spenderade hus-
héllen i genomsnitt lite mindre an 24 procent av
sina disponibla inkomster pa boende. Detta &r i
linje med hur mycket hushallen i genomsnitt har
valt att lagga pa sitt boende under de senaste sju
aren. | ett langre historiskt perspektiv ar dock
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Diagram 8. Hushallens inkomster och sparkvot
Procentuell férandring respektive procent av disponibel inkomst
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Diagram 9. Hushallens framtidsférvantningar
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boendeutgifternas andel mycket Iag (se diagram
10). Baserat pa de historiska andelarna ar det
rimligt att tro att hushallen har en preferens for att
lagga omkring 25-28 procent av inkomsterna pa
sitt boende.

Det ar flera faktorer som kan ha bidragit till den for
narvarande mycket laga boendeutgiftsandelen. For
det forsta kan hushallen ha tagit hojd for hogre
rantor i framtiden genom att l&na mindre, vilket ar
nagot som indikeras i Konjunkturinstitutets
barometer.? For det andra kan kreditmarknads-
regleringar som bolanetak och amorteringskrav ha
begransat vissa hushalls mojligheter att lagga sa
mycket pa sitt boende som de sjélva hade 6nskat
(amorteringar hojer sparandet, inte boende-
utgiften). For det tredje kan ett |agt bostads-
byggande i forhallande till befolkningsutvecklingen
bidragit till att hushéllen totalt sett inte kunnat
lagga sa mycket pa boende, aven om ett lagt utbud
samtidigt kan ha bidragit till 6kade bostadspriser.

Hushallens ranteutgifter uppgar for narvarande till
3,7 procent av deras disponibla inkomster. Andelen
forvantas véaxa sakta under kommande ar till foljd
av svagt stigande borantor och att boldnen vaxer
n&got snabbare an hushallens disponibla inkomster
(se diagram 11). Ar 2022 férvéntas rantekvoten
uppga till 4,1 procent for att 2024 ha stigit till

5,7 procent. Det har innebar att hushallens totala
boendeutgifter kommer att stiga, men till foljd av
det laga utgangslaget kommer de fortfarande att
vara laga i ett historiskt perspektiv.

Den framtida utvecklingen av hushallens utgifter
for boende kommer att bero av omfattningen pa
bostadsbyggandet. Vi bedémer att det for
narvarande finns ett underskott pa omkring

130 000 bostéder (se diagram 12). Vi beddmer
dessutom att byggtakten kommer att ligga 6ver
befolkningsutvecklingen (se nasta avsnitt). Det
innebar att bostadsbristen férvantas minska, men
ocksa att hushallens boendeutgifter kommer stiga
som andel av deras inkomster.

Hushallens efterfragan p& bostader kan vara lagre
an deras behov

Med SCB:s befolkningsframskrivning som underlag
forvantar vi oss att antalet hushall 6kar med
omkring 40 000 per ar fram till 2025. Sett
tillsammans med ett initialt underskott pa omkring
130 000 bostéader gor att det finns ett stort behov
av nya bostéader. Behovet kan dock vara hégre an
den faktiska efterfragan med hansyn tagen till
priset pa nyproducerade bostader, samt hushallens
preferenser och betalningsférméaga.

2 Se exempelvis Borantenytt nr 2, 2021.
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Diagram 10. Hushallens boendeutgiftsandel
Procent av disponibel inkomst
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Diagram 11. Hushallens skuldkvot och rantekvot
Procent av disponibel inkomst
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Sasongsrensad information om de manadsvisa
forsaljningarna av bostadsratter och villor visar att
med nagra manaders fordrojning efter corona-
pandemins utbrott 2020 har forséljningen av
framfor allt villor tagit fart. Utvecklingen ar tydlig i
Stockholm och Goéteborg, men inte i Malmd (se
diagram 13 och 14). En forklaring till utvecklingen
ar att intresset for den egna bostaden har kat till
foljd av att mer tid spenderas i hemmet. Det kan
ocksa vara sa att en stérre andel av inkomsten
laggs pé boende d& det inte langre ar mojligt att
exempelvis resa pa samma satt som tidigare.

Vi forvantar oss inga varaktiga effekter av
coronapandemin pa forsaljningsvolymerna dven
om det kan bli s& att hushallen lagger mer av
inkomsten pa boende. Av konjunkturella skal skulle
det kunna ske en viss uppgang framover nar
situationen forbattras. Mycket talar dock for att
forsaljningsvolymerna kommer att ligga kvar pa en
nagot hogre nivaer de narmsta aren.

Effekten pa bostadsmarknaden av corona-
pandemin skiljer sig fran vanliga konjunktur-
nedgangar

Coronapandemin hade inledningsvis en tydligt
negativ inverkan pa andrahandsmarknaden for
bostéder. Forsaljningsvolymerna minskade och
utbudet av bostader 6kade snabbt. En vilja att
snabbt sélja sina bostéder kan ha bidragit till ett
prisfall, ndgot som ocksa kom att farga av sig pa
prisférvantningarna under ndgra manaders tid (se
diagram 15). Darefter aterhamtade sig bostads-
marknaden och priserna, vilka sedan dess har
fortsatt snabbt. Det finns skillnader mellan olika
bostadstyper och regioner, men de ar sma (se
bilaga A).

Under inledningen av 2021 har bostadspriserna
fortsatt att 6ka i ndstan samtliga regioner, trots en
utbredd smittspridning (se tabell 2). Det finns inte
mycket som idag talar for att pandemin kommer
att leda till fallande bostadspriser. Om ekonomin
utvecklas i enlighet med var prognos tror vi tvart
om att bostadspriserna kommer fortsétta att stiga
med négra procent under resterande del av 2021.
Skulle krisen bli mycket langdragen kan bostads-
marknaden komma att paverkas. | ett sddant
scenario skulle aven stigande riskpremier pa
bostadsobligationer kunna komma att paverka
marknaden. Det gar under sddana omstandigheter
inte att utesluta ett prisfall.

Bomarknadsnytt
Nr 2,2021

Diagram 13. Forséljning av bostadsratter regionalt
Antal per manad, sdsongsrensat
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Diagram 14. Forséljning av villor regionalt
Antal per manad, sdsongsrensat
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Diagram 15. Bostadsprisférvantningar, 1 ars sikt
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Fortsatt mycket laga rantor och erfarenheten fran
tidigare kriser i Sverige talar emot ett dramatiskt
prisfall pa bostader. Under finanskrisen 2008-
2009 péverkades bostadspriserna marginellt.
Under 1990-talskrisen foll bostadspriserna
visserligen realt med 30 procent (det nominella
prisfallet var cirka 10 procent per ar under 1992
och 1993) men en mycket stor del av prisfallet kan
forklaras av politiska &tgarder som hojd
fastighetskatt och sénkta ranteavdrag och inte av
krisen i sig.

Samtliga indikatorer som méater hushallens for-
vantningar pa framtida bostadspriser visar pa en
stark optimism. De dippade under pandemins
inledningsskede men har sedan sommaren 2020
legat hogt, och dessutom fortsatt uppét under
forsta kvartalet 2021 (se diagram 15). Det finns
sma skillnader mellan indikatorerna som sannolikt
kan forklaras av skillnader i urvalen, dar Erik
Olssons indikator baseras pa svar frén personer pa
bostadsvisningar i nagra storstéader, och SEB:s pa
hushall i riket inkluderande hushall som bor i
hyresratt. SBAB Booli boprisindikator baseras pa
fragor till hushall i riket som &ger sin bostad.
Gemensamt for indikatorerna ar att de visar hur
snabbt hushallens framtidstro kan forandras.

Det ar mycket svart att gora tillforlitliga prognoser
pa kort sikt 6ver bostadsprisernas utveckling. Matt
over langre perioder har de langa bostadsrantorna
och hushallens disponibla inkomster mycket stor
betydelse for bostadsprisernas utveckling. Baserad
pa var modellskattning, dar vi bland annat tar
hansyn till utvecklingen av hushallens disponibla
inkomster och borantorna bedémda, vantas
bostadspriserna for riket som helhet under 2021
stiga med 8-13 procent, lite mer pa villor &n pa
bostadsratter.® Det innebar att vi férvantar oss en
nagot starkare utveckling an under foregdende ar
(se diagram 16). | takt med att réntorna bdorjar stiga
réknar vi med en allt svagare prisutveckling. Under
aren 2022-2024 forvantas bostadspriserna falla
med sammantaget 6 procent till foljd av stigande
borantor, for att darefter vanda uppat igen.

8 En hogre prisutveckling pa villor under 2021 forvantas
da utvecklingen méats med SCB:s fastighetsprisindex
jamfort med Valueguards HOX prisindex.
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Tabell 2. SBAB Booli Housing Price Index (HPI)

Procent

T.0.m. mars 2021 1m 3m 12m

Lagenheter
Storstockholm 0,8 51 7.6
Storgdteborg 2,4 4,0 7,6
Stormalmd 1,2 6,3 13,2
Norra Sverige -0,3 9,2 12,2
Mellersta Sverige -0,7 2,8 7,0
Sddra Sverige 2,1 5,6 14,3

Hus
Storstockholm 2,0 4,9 18,1
Storgdteborg 4,0 54 17,2
Stormalmo 3,0 10,7 22,4
Norra Sverige 1,9 10,5 22,8
Mellersta Sverige 6,0 10,8 22,5
Sddra Sverige 4,7 10,1 20,1

Kalla: Booli 2021-04-20

Diagram 16. Bostadsprisernas utveckling
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Utbudet av bostader och utvecklingen av
nyproduktionen

Hog omsattning p& befintliga bostader trots ett
krympande utbud

Under ett ar séljs det i allménhet 50 000-60 000
villor och 100 000-110 000 bostadsrétter, vilket
innebar en omsattning pa 3 respektive 10 procent
av befintliga bostader i respektive bestand. Det har
historiskt forekommit nedgdngar i omsattningen
under lagkonjunkturer och uppgéngar i samband
med hdgkonjunkturer (se diagram 17). Under 2020
var omsattningen hogre an bade 2018 och 2019,
trots coronapandemin. Den véantas dessutom vara
hog under innevarande ar. Att omsattningen var lag
under 2018-2019 skulle delvis kunna forklaras av
den avmattning som dé intraffade i ekonomin.* Vi
tror att omséattningen kommer vara god framover,
men det finns orosmoln i form av en utdragen
coronapandemi.

| stort sett balans mellan efterfragan och utbudet
p& nya bostader, men tendens till underskott pa
villor for riket som helhet

For nagra ar sedan hade manga bostadsutvecklare
svart att silja sina nyproducerade bostadsratter,
vilket medforde atgarder som exempelvis sankta
priser och tillfalligt slopade méanadsavgifter. | takt
med att utbudet krympt i manga delar i landet,
daribland i Stockholm, har antalet prissankta
lagenheter minskat (se diagram 18 och bilaga A).

4] SBAB:s insiktsrapport Omsattningen pa bostader
beddms att &ven amorteringskraven démpat omsatt-
ningen med 10 procent per ar.
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Diagram 17. Omsattning pd bostader i Sverige
Procent av respektive bestand per ar
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Kéllor: Macrobond, Maklarstatistik, SCB och SBAB

Diagram 18. Utbud av bostader i Sverige
Antal annonser, sasongsrensat
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SBAB och Booli har tagit fram ett index - SBAB
Booli Housing Market Index (HMI) - som speglar
laget i nyproduktionen for olika boendeformer for
de omréden dar tillrackliga data finns. Indexet
speglar efterfragan pa nyproducerade bostader
med héansyn till hushallens bostadspreferenser och
flyttbeteende, inkomster, lanevillkor, amorterings-
krav, etc., och priserna for de olika bostaderna.
Indexet visar att det i stort sett rader balans mellan
efterfragan och utbudet totalt sett i Sverige och i
vara tre storstadsomréden for samtliga boende-
former, men att det rader stora 6verskott pa nya
bostadsratter i flera kommuner (se diagram 19 och
bilaga B). Overskottet beror inte nédvandigtvis pa
att det inte finns ett behov av nya bostéder i dessa
kommuner men att de bostader som byggs inte
efterfragas fullt ut sett till bland annat hushallens
betalningsférméaga.

En uppgang i nyproduktionen 2020 som faller
tillbaka nagot i &r — bostadsbristen bestar

For att bedoma laget pa bostadsmarknaden i
Sverige, det vill sdga matchningen av utbudet och
efterfrdgan pé bostader, har vi bland annat anvant
information om befolkningens storlek och
hushallens sammanséattning, inkomsternas niva
och boendekostnadernas andel av hushallens
disponibla inkomster, samt antalet lagenheter
lediga till uthyrning. Utifran dessa faktorer ar var
beddmning att bostadsmarknaden var néra balans
omkring 2002 och 2010, men att det nu finns ett
underskott pd omkring 130 000 bostader (se
diagram 12). En snabb befolkningstillvaxt det
senaste dryga decenniet i kombination med en
inbromsning av byggandet i sparen av forra
finanskrisen lade grunden till den bostadsbrist vi
har idag.

Sannolikt ar bostadsbristen nagot storre an vad
vart aggregerade matt indikerar. Det forklaras av
att det utbud av bostader som mats inte
nodvandigtvis svarar fullt ut mot hushallens
efterfragan. Hit raknas effekterna av urbanisering
och att det finns kommuner med éverskott pa
bostader som ingen efterfragar. Det kan ocksé vara
s& att de befintliga bostaderna inte passar
hushallens preferenser med avseende pa
exempelvis storlek, utformning, kostnad och
upplatelseform.
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Diagram 19. SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
Index
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram 20. Bostadsbehov och bostadsbyggande
Antal per ar
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Under 2020 skedde det en uppgang i antalet bygg-
startade bostader, bland annat till féljd av de
subventioner som var tillgangliga fér byggandet av
billigare hyresratter. Preliminara siffror indikerar
att det da byggstartades nara 52 000 bostader.
Det ar forvisso 20 procent farre jamfért med topp-
&ret 2017, men betydligt fler an 6kningen i antal
hushéll som bedéms ligga pd omkring 26 000
under 2020. Med utgangspunkt fran en projektion
over den framtida demografiska utvecklingen och
en bedémning av sammansattningen av och
storleken pa olika hushall har vi gjort en prognos pa
hur behovet av bostdder kommer att férandras. De
narmsta aren bedémer vi att behovet kommer att
6ka med omkring 40 000 bostéder per ar (se
diagram 20).

Utifran den realekonomiska situationen har vi gjort
en prognos pa bostadsbyggandet, vilken &r att
byggandet av bostader kommer att minska till

48 7000 bostader under 2021, och ytterligare lite
kommande ar till strax 6ver 48 400 bostader per ar
(se diagram 21). Nedgangen i byggandet handlar
om en anpassning till det osékra laget med en hég
arbetsldshet och en svag inkomstutveckling.
Dessutom visar fallet i befolkningsutvecklingen
under 2020 att det finns en osékerhet om hur
snabbt befolkningen kommer att véxa framéver.
Det finns ocksa fragetecken kring hushallens
faktiska efterfrdgan pa nybyggda bostéader. Sedan
mitten av 2020 har efterfragan pa villor varit hog
och utbudet av befintliga bostader Iagt vilket gjort
det lattare att sélja nybyggda bostader, men detta
ar nagot som kan forandras nar coronapandemin
klingar av. Sammantaget forvantas antalet nya
bostéader framdver 6verstiga 6kningen av antalet
hushall, dar hansyn har tagits till forandringen i den
demografiska sammansattningen. Byggandet av
nya bostéader férvantas dock inte vara tillrackligt
for att inom prognosperioden tillgodose det initiala
underskottet p& omkring 130 000 bostéader.

| Konjunkturinstitutets manadsvisa Konjunktur-
barometer minskar hindren fér byggandet, framfor
allt gallande efterfrdgan som anses vara det
storsta hindret. Det har legat pa en hog niva under
de senaste tva aren (se diagram 22), vilket rimmar
véal med utvecklingen av SBAB Booli Housing
Market Index (se tidigare avsnitt). Det ges alltsa
ingen signal har om en lagre byggtakt. Enligt den
kvartalsvisa Konjunkturbarometern férvantar sig
husbyggarna en oférandrad byggtakt pa ett ars
sikt (se diagram 23). Det ras som intraffade i
indikatorn till féljd av coronapandemins utbrott har
alltsa svang upp igen, och nu ar optimismen uppe
pa samma niva som vid slutet av 2017.
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Diagram 21. Pabérjade bostader
Antal per ar
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Kaéllor: SCB, Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 22. Framsta hinder for bostadsbyggande
Index, sdsongsrensat och utjamnat
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Diagram 23. Syn pa husbyggandet om ett ar
Indikator, sdsongsrensat
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Disclaimer

Denna rapport ar en publikation fran SBAB.
Rapporten har sammanstéllts av chefsekonom
Robert Boije och analytiker Sten Hansen. Den &r
baserad pé kallor som bedéms som tillforlitliga
men de framatblickande bedomningar som gors av
rapportforfattarna eller refereras till &r forknippade
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indirekt forlust till foljd av beslut grundade pa
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SBAB!


mailto:robert.boije@sbab.se

Bilaga A: Regionala bostadsmarknader

Bostadsutbud

Det sammantagna utbudet av bostader ar nedat-
gaende i samtliga Sveriges storstadsomraden:
Stockholm, Malmé och Goteborg. Det kan till viss
del forklaras av att det under 2016 och 2017 kom
ut manga nya bostéader till forsaljning. En nedgang i
utbudet av nyproducerade bostader har darefter
varit tydlig i Stockholm sedan 2018 och i Géteborg
och Malmd sedan mitten av 2019.

Diagram Al. Utbud, Stockholms innerstad
Antal annonser, sédsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A3. Utbud, Géteborgs kommun
Antal annonser, sasongsrensat
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Utbudet av befintliga bostader fortfarande nagot
storre an det var 2016. Som en féljd av corona-
pandemins utbrott 6kade utbudet kortvarigt da
forsaljningarna bromsade in, men har sedan dess
minskat. FOr narvarande ligger utbudet nagot lagre
jamfort med utgangen av 2019.

Diagram A2. Utbud, Stockholms kommun
Antal annonser, sdsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A4. Utbud, Malmé kommun
Antal annonser, sasongsrensat
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Annonstid

Den genomsnittliga annonstiden for befintliga
bostader ligger for narvarande pa mellan tva och
tre veckor i samtliga storstader. Den har i
allmanhet kommit ned till de nivaer som gallde
under2016, och kan betraktas som kortare &n vad
som ar normalt. De lite langre forséljningstiderna
som kunde noteras direkt efter utbrottet av
coronapandemin har nu férsvunnit.

Diagram A5. Annonstid, Stockholms innerstad
Antal dagar, sésongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A7. Annonstid, Géteborgs kommun
Antal dagar, sasongsrensat
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Annonstiderna for nyproducerade bostéder &r i
allménhet tio ganger langre an for befintliga
bostader. Under de senaste manaderna har
annonstiderna rasat snabbt i samtliga storstads-
omraden. For Stockholms del &r de nere p&d samma
nivaer som under 2015-2016, men i Géteborg och
Malmo ar de fortfarande nagot langre an de var dé.

Diagram A6. Annonstid, Stockholms kommun
Antal dagar, sdsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A8. Annonstid, Malmd kommun
Antal dagar, sasongsrensat
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Forséljning

Antal salda bostader per manad i det befintliga
bestandet, matt utifran antalet avpublicerade
annonser, har sedan coronapandemins inlednings-
skede stabiliserats och ligger nu pa en
forhallandevis hog niva. | bade Stockholm och
Goteborg skedde en tydlig nedgang jamfort med
den genomsnittliga manadsforséljningen pa
respektive ort, men den mérktes inta av i Malmé.
Nedgangen var dock kortvarig och darefter har det
skett ett nivaskift uppat.

Diagram A9. Férséljning, Stockholms innerstad
Antal avpublicerade annonser per ménad, sdsongsrensat

2000 400

1500 300

1000 200

500 100
0 0

2013 2015 2017 2019 2021

Befintliga bostader
Nyproducerade bostader (hdger axel)

Kallor: Booli och SBAB

Diagram All. Forséljning, Goteborgs kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sdsongsrensat
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Antalet sdlda nyproducerade bostader lag lite
hoégre &n normalt fram till coronapandemins
utbrott. Darefter kom en viss nedgang under
framfor allt april och maj, vilken sedan har féljts av
hdgre forsaljningsvolymer under slutet av 2020
och @nnu lite hdgre under inledningen av 2021.

Diagram A10. Férséljning, Stockholms kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram Al2. Forsaljning, Malmé kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sdsongsrensat
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Priser

Bostadsprisernas niva och utveckling skiljer sig at i
olika delar i Sverige. | till exempel Stockholm &r
priserna pa salda bostader (verifierat av méklare,
lagfarter eller sista bud) mer an dubbelt sa htga
som i Malmé.

| samtliga av Sveriges tre storstader borjade
bostadspriserna stiga under 2019. Uppgéangen
accelererade nagot inledningsvis under 2020 men
kom av sig till féljd av coronapandemin. Fran och
med sommaren 2020 har dock prisutvecklingen
tagit rejal fart vilken fortsatt in i 2021.

Diagram A12. Pris, Stockholms innerstad
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A15. Pris, Goteborgs kommun
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Priserna skiljer sig &t mellan bostader som omsétts
inom det befintliga bestandet och de som &r
nyproducerade. | Stockholm ligger priserna pa nya
bostader, matta med kronor per kvadratmeter
boyta, nira de i bestandet, vilket skulle kunna
forklaras av att manga befintliga bostader har ett
attraktivare lage. | Malmd ar dock kvadratmeter-
priset tydligt hogre pa nya bostader jamfoért med
bostader i bestandet.

Diagram Al4. Pris, Stockholms kommun
Kronor per kvadratmeter
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Diagram A16. Pris, Malmd kommun
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Bilaga B: SBAB Booli Housing Market Index

Regioner

Enligt SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
rader det i riket som helhet balans pa marknaderna
for nyproducerade bostéder. Det finns skillnader
regionalt och for olika boendeformer, i Stockholm
gar det att notera ett underutbud pa villor.

Ett index inom spannet 0,5-1,5 tolkas som en
marknad i balans. Ett index som 6verstiger 1,5
tolkas som att nyproduktionsvolymen ar tydligt
storre an hushéllens efterfragan. Ett index som

Diagram B1. HMI Storstadslan, villor
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Diagram B3. HMI Regionstader, villor
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understiger 0,5 innebar att nyproduktionsvolymen
ar tydligt mindre an hushallens efterfragan.

| Eskilstuna dverproduktionen under 2018 av villor
Overgatt till balans. | Uppsala 6verstiger alltjamt
nyproduktion av bostadsratter hushallens efter-
fragan, med det &r med mycket liten marginal.

Diagram B2. HMI Storstadslén, bostadsratter
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram B4. HMI Regionstader, bostadsréatter
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Bilaga C: Uppfdljning och jamforelser av prognoser

Beddmningar av den makroekonomiska utveck-
lingen i Sverige gors regelbundet av ett flertal
prognosmakare. Aven om dessa prognoser bestar
av en stor uppsattning variabler ar det intressant
att jamfora dessa med avseende pa utvecklingen
av BNP och nivan pa arbetslsheten.

Prognoser fér 2021

Vi beddmer att BNP kommer viaxa med 3,3 procent
under 2021. Det ar i linje med andra prognos-
makares bedémningar (se tabell C1). Vi bedémer

att arbetslésheten under 2021 kommer att uppga
till i genomsnitt 8,6 procent, vilket &ven det &r i
linje med vad manga andra prognosmakare tror.

Prognosjusteringarna for BNP-tillvéaxten 2021 har
under den senaste tiden varit forhallandevis sma,
och fér manga prognosmakare uppét trots en
tredje vag i coronapandemin.

Tabell C1. De senaste makroekonomiska prognoserna fér 2021 fr&n nagra prognosmakare

Procentuell forandring respektive procent av arbetskraften

Prognosmakare Datum BNP Arbetsloshet
SBAB 2021-04-22 3,3 8,6
Swedbank 2021-04-20 3,6 8,5
Regeringen 2021-04-15 3,2 8,7
Konjunkturinstitutet 2021-03-31 3,7 8,6
Riksbanken 2021-02-10 3,0 8,5
Nordea 2021-01-27 4,1 8,2
SEB 2021-01-26 2,8 8,7
Handelsbanken 2021-01-20 2,8 8,7
Swedbank 2021-01-20 3,0 8,7

Kallor: Handelsbanken, Konjunkturinstitutet, Nordea, Riksbanken, SEB, Swedbank och SBAB

Diagram C1. Prognoser p& BNP for 2021
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Diagram C2. Prognoser pa arbetslésheten under 2021
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Bilaga D: Sammanstallning av prognosen

Tabell D1. Svensk makroekonomi och bostadsmarknad

2020 2021 2022 2023 2024
BNP till marknadspris Arstakt, procent -2,8 3,3 3,2 2,3 1,9
Delkomponenter
Privat konsumtion Arstakt, procent -4,7 3,0 4,0 2,8 2,5
Offentlig konsumtion Arstakt, procent -0,5 2,5 11 0,9 1,2
Investeringar Arstakt, procent -2,5 4,5 4,0 2,5 2,0
Nettoexport Arstakt, procent 1,1 4,1 2,8 3,6 -1,7
Bidrag
Privat konsumtion Procentenheter -2,1 1,3 1,8 1,3 11
Offentlig konsumtion Procentenheter -0,1 0,7 0,3 0,2 0,3
Investeringar Procentenheter -0,6 11 1,0 0,6 0,5
Nettoexport Procentenheter 0,0 0,2 0,1 0,2 -0,1
Sysselsattning Arstakt, procent -1,3 -0,3 1,2 1,1 1,1
Arbetsloshet Procent av arbetskraften 8,3 8,6 8,0 75 7,1
Arbetade timmar Arstakt, procent -3,2 2,4 2,8 0,7 0,7
Timlénekostnad Arstakt, procent 3,3 15 2,5 34 3,2
Inflation, KPI Arstakt, procent 0,5 1,6 1,4 2,2 2,2
Inflation, KPIF Arstakt, procent 0,5 1,8 1,5 2,1 2,0
Reporanta, arsgenomsnitt Procent 0,00 0,00 0,00 0,13 0,46
KIX-index Index 921118 = 100 118,5 114,4 114,6 114,5 114,4
Hushallens disponibla inkomster Arstakt, procent 0,3 3,8 5,0 3,6 3,9
Hushaéllens sparkvot Procent av D.I. 19,3 18,2 17,7 16,5 16,0
Sparkvot, exkl. premie- och tjanstepension Procent av D.I. 11,0 10,1 9,6 8,4 7.8
Hushéllens skuldkvot Procent av D.I. 180,1 183,7 184,5 186,4 187,4
Hushallens rantekvot Procent av D.l. 3,8 3,7 4,1 47 57
Bostadspriser (SBAB) Arstakt, procent 8,3 11,1 -0,3 -3,2 -2,6
Bostadsrattspriser (HOX) Arstakt, procent 53 8,0 0,4 -3,2 -3,0
Smahuspriser (FASTPI) Arstakt, procent 10,1 13,0 -0,8 -3,2 -2,4
Paborjade bostader Tusental 51,6 48,7 48,4 48,3 48,3
Pabdrjade lagenheter Tusental 41,7 37,7 37,2 37,2 37,4
Paborjade smahus Tusental 9,9 11,0 11,1 11,1 10,9

Anm.: For 2020 &r uppgifterna utfall med undantag for antalet pabérjade bostader som avser uppraknade och summerade kvartalsutfall.

Kallor: Macrobond, SCB, Valueguard och SBAB

Bomarknadsnytt
Nr 2,2021

20

SBAB!



