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SBAB - ANALYS OCH PROGNOSER 2 MAKLARBAROMETERN = 24 JUNI 2015



Svalare bostadsmarknader

Det gar att se tendenser till inbromsning pa storstadsregionernas bo-
stadsmarknader. Bade efterfragan, budgivning och slutpriser har okat i
langsammare takt an tidigare under det andra kvartalet och forsaljningsti-
derna har inte fallit lika snabbt. An sa lange handlar det dock snarare om
en liten, men tydlig, dampning &n om en markant tillbakagang.

Efter forra kvartalets rekordacceleration sa har storstadsregionernas bostads-
marknader dampats nagot under varen. Efterfragan tkade i langsammare takt —
pa bostadsrattsmarknaden var det till och med tva och ett halvt ar sedan den
Okade s& langsamt — medan utbudet 6kade i snabbare takt &n tidigare. Budgiv-
ningen fortsatte att driva upp skillnaden mellan utgangs- och slutpris, men inte sa
mycket som under tidigare kvartal, och férsaljningstiderna fortsatte falla men inte
lika snabbt som tidigare.

| férra enkaten, som gjordes under april, fanns en férvantan om att mark-
naderna skulle dampas fran det mycket heta lage de befann sig i under bérjan av
2015 och att priserna skulle 6ka i lAngsammare takt under det andra kvartalet.
Det var 4nda forhallandevis optimistiska férvantningar om efterfrdgan och priser.
Utfallet i den senaste enkéten, som gjordes under forsta halvan av juni, visar att
prisforvantningarna lag ungefar ratt, 69 procent av méaklarna i de tre storstadsreg-
ionerna uppger att bostadsrattspriserna stigit under det andra kvartalet medan 77
procent uppger stigande smahuspriser. Detta ar tydligt lagre &n utfallet i de tre
senaste Maklarbarometrarna. Fortfarande ar det dock fa maklare som uppger att
priserna gatt ned, sammantaget ar det 8 procent pa bostadsrattsmarkanden och
4 procent pa smahusmarknaden. Andelarna som uppger kraftigt stigande priser
ar ocksa fortfarande ganska ménga — 26 procent pa bostadsrattsmarknaden och
32 procent pd smahusmarknaden — vilket tyder pd att den inbromsning som skett,
an sa lange ar ganska blygsam.
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Sannolikt finns det ett inslag av naturlig inbromsning i marknadsutvecklingen,
utvecklingen pa boldnemarknaden kan ocksa ha paverkat. Bolanerantorna har
inte fallit i samma utstréckning under det andra kvartalet som de gjorde under det
férsta, en del banker har till och med héjt vissa borantor. Turerna kring amorte-
ringskrav kan ocksa ha spelat in. | mitten av mars presenterade Finansinspekt-
ionen ett forslag om skarpning av reglerna. Detta forslag drogs sedan tillbaka i
mitten av april och nu dréjer det formodligen upp mot ett ar innan det kan inforas.
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Mgjligen kan detta ha triggat en del bostadskdpare att sla till under det férsta
kvartalet men sedan fatt vissa att avvakta under det andra kvartalet. Slutligen kan
utvecklingen pa Stockholmsborsen ocksa ha paverkat bostadsmarknaden och
maklarnas bedémningar. Under det forsta kvartalet steg bérsen med drygt 15
procent, darefter har den stétt still, fram till mitten av juni har den till och med
tappat nagon procent.

Aterhé&llsam prisuppgang véntas under tredje kvartalet

Infér det tredje kvartalet rdknar storstadsméklarna éverlag med fortsatt stigande
priser. Férvantningarna har skruvats ned jamfort med hur de sag ut infor forra
kvartalet och ligger aven lagre &n senaste utfallet. En inbromsning av prisok-
ningstakten ligger alltsa i forvantningarna. Andelen méaklare som raknar med
Okande bostadsrattspriser ar 11 procentenheter fler an de som réknar med ned-
gang, nar det galler smahuspriserna ar dvervikten 21 procent. Efterfragan vantas
fortsatta 6ka, men i langsammare takt &n tidigare, medan utbudet av bostader till
salu vantas falla som det brukar under sommarmanaderna. Forsaljningstiderna
vantas 6ka nagot och budpremierna ligga still i Stockholm och Géteborg men
Malmé-maklarna raknar med fortsatt fallande forsaljningstider och viss uppgang i
budpremierna. Malmomaklarna fortsatter alltsd att vara mer optimistiska &an stor-
stadskollegorna.

Tack vare att Maklarbarometern gjorts sedan 2005 sa finns det tillrackligt
langa tidsserier for att méaklarnas bedémningar ska kunna oversattas till progno-
ser for de faktiska priserna. Detta har gjorts med regressionsanalys. Valueguards
bostadsprisindex ligger till grund fér berékningarna.

For bostadsratter i de tre storstadsomradena ar prognosen for det tredje kvar-
talet att priserna ligger still i Stor-Stockholm, sjunker nagot i Stor-Goteborg och
stiger med 3 procent i Stor-Malmé.

For smahus ar prognosen prisuppgangar pa 1 procent i Stor-Stockholm och 2
procent i Stor-Géteborg och Stor-Malmé.

Den prognostiserade uppgangen for bostadsrattspriserna under det tredje
kvartalet innebar att prisnivan i slutet av september skulle landa omkring 12 pro-
cent hogre i Stor-Stockholm, 13 procent hégre i Stor-Géteborg och 12 procent
hdgre i Stor-Malmé an vid samma tid i fjol.

Den prognostiserade uppgangen i smahuspriserna under tredje kvartalet in-
nebar att prisnivan i Stor-Stockholm kommer att vara 12 procent hogre, i Stor-
Goteborg 14 procent hdgre och i Stor-Malmé 8 procent hégre, an samma kvartal
forra aret.

Prisprognos for tredje kvartalet 2015 Prisutveckling (index jun-14=100)
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Utfallet for andra kvartalet 1ag under prisprognoserna

Prisprognoserna infér det andra kvartalet var 6verlag optimistiska. Priserna van-
tades fortsatta stiga med nagon/nagra procent. Det finns inga prisuppgifter for juni
annu men utfallet hittills ligger ndgot under prognoserna. Mellan mars och maj har
de svenska bostadspriserna stigit med i genomsnitt 1,7 procent enligt Valuegu-
ards bostadsprisindex. Priserna har okat pa fem av sex storstadsmarknader,
bostadsrattspriserna i Stor-Goteborg gick daremot ned nagot. Prognoserna har
Overskattat utvecklingen pa samtliga marknader. Den stérsta prognosmissen
gjordes pa Stor-Malmos bostadsrattsmarknad dar priserna stigit med knappt 3
procent mot prognostiserade 6 procent. Sammantaget var prognosfelen, raknat
enligt absoluta medelfel och medelkvadratfel dock lagre an férra kvartalet och
aven nagot lagre an de genomsnittliga prognosfelen.

Prognos och utfall for bostadspriser andra kvartalet 2015
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Prognosekvationer

| ekvationerna kopplas maklarnas kvalitativa bedémningar (andelen som uppger fallande respektive stigande priser i pro-
gnos eller utfall) till den kvantitativa prisutvecklingen enligt Valueguards prisindex. Skattningar har gjorts pa logdifferentie-
rade prisindex for perioden 2005 kvl — 2015 kv2. Forklaringsgraderna ligger mellan 0,3 och 0,6.

Stockholm bostadsratter

Dlog(pris) = 0,022 — 0,003*(prognos_ned(-1) - prognos_ned(-2))

Goteborg bostadsratter

Dlog(pris) = 0,023 — 0,002*(prognos_ned(-1) - prognos_ned(-2))

Malmé bostadsratter

Dlog(pris) = -0,014 — 0,001*(prognos_ned(-1) - prognos_ned(-2)) + 0,001*utfall_upp(-1)
Stockholm villor

Dlog(pris) = 0,025 — 0,002*(prognos_ned(-1) - prognos_ned(-2)) — 0,001*utfall_ned(-1)
Goteborg villor

Dlog(pris) = 0,021 — 0,003*(prognos_ned(-1) — prognos_ned(-2)) - 0,001*utfall_ned(-2)
Malmé villor

Dlog(pris) = -0,019 — 0,001*(prognos_ned(-1) - prognos_ned(-2)) - 0,001*prognos_ned(-1)
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Indikatorerna pa vag ned

Temperaturen pa storstadernas bostadsmarknader sjonk under det andra
kvartalet fran tidigare rekordnivaer. Infor arets tredje kvartal forvantas
fortsatt dampning.

Efter att ha bottnat i mitten av 2011 s& har storstadsregionernas bostadsmark-
nader stadigt accelererat och de senaste tva aren har bostadsindikatorerna legat
pa mycket hoga nivaer. Indikatorerna vager samman maklarnas bedémning av
forsaljningspris, forsaljningstid samt skillnad mellan utgangspris och forsaljnings-
pris, som &r ett matt pa budgivningen. Budgivningen vid forsaljningar har, trots
inforandet av acceptpriser i bAde Stockholm och Goteborg, blivit allt mer vidlyftig
och forséljningstiderna har hela tiden blivit kortare samtidigt som priserna stigit i
allt snabbare takt. Vara bostadsindikatorer visar att temperaturen lyfte till nya
rekordnivaer under det forsta kvartalet. Under det andra kvartalet kan vi dock
notera en liten, men tydlig nedgang.

Andra kvartalet 2015 var bostadsrattsindikatorn +42 i Stor-Stockholm, +35 i
Stor-Goteborg och +55 i Stor-Malm6. Nér indikatorn ar positiv visar den att laget
pa bostadsmarknaden forstarks och nar den ar negativ visar den att laget forsva-
gas. Indikatorerna backade i samtliga regioner men utfallet var 6verlag nagot
starkare an véantat.

Smahusindikatorerna var +53 i Stor-Stockholm, +56 i Stor-Goteborg och +63 i
Stor-Malmd. Aven detta var lagre &n forra kvartalet i samtliga tre regioner men
starkare an forvéantat.

Maklarna har skruvat ned sina férvantningar infor arets tredje kvartal. Bo-
stadsrattsindikatorerna vantas falla till -1 i Stor-Stockholm, -6 i Stor-Géteborg och
till +24 i Stor-Malmo. Prognoserna for smahusmarknaderna innebér att smahus-
indikatorn faller till -4 i Stor-Stockholm, till +6 i Stor-Goéteborg och till +30 i Stor-
Malmé. Nedgraderingen av forvantningarna ar tydlig pa bade smahus- och bo-
stadsrattsmarknaden.

Sammantaget ger indikatorerna en bild av bostadsmarknader som svalnat av
lite grann, dar forsaljningsprocesser och budgivningar inte ar lika heta som forut
men fortfarande trissar upp slutpriserna. Forvantningarna infor sommaren och
hosten pekar mot en fortsatt inbromsning. Det verkar inte vara nagon storre skill-
nad mellan bostadsrétts- och smahusmarknaderna medan det daremot finns en
tydlig skillnad mellan méklarna i Malmé & ena sidan och Stockholms- och Goter-
borgsmaklarna & andra sidan. Malmomaéklarna &r klart mer optimistiska.
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Uppdrivna forvantningar

Uppdrivna férvantningar pa framtida prisékningar kan vara ett tecken pa

en overhettad bostadsmarknad. Maklarnas langsiktiga prisforvantningar

ligger i 6verkant av vad som ar rimligt. Det indikerar att riskerna har dkat i

storstadsregionerna.

Bostadskopet ar for manga hushall det stérsta och viktigaste ekonomiska beslutet
som nagonsin fattas. Oftast har bostadskopare, och séljare, ett perspektiv pa
flera ar framat i tiden, inte sallan tiotals ar. Det lAnga perspektivet gor att bo-
stadsmarknaden ar kanslig for vilka férvantningar som kopare och saljare har pa
den framtida utvecklingen av bade priser och boendekostnader. Andrade forvant-

ningar tenderar att sl& igenom snabbt i prishilden.

Bostadspriserna har dkat fort de senaste aren, inte minst har priserna i stérre
stader rusat. Det finns utbredda farhagor om att prisékningarna inte &ar hallbara
och att risken for framtida prisfall &r stor. Uppdrivna forvantningar pa framtida
prisutveckling skulle kunna vara en signal pa sadan risk. Darfor stélldes en extra
till fastighetsmaklare om hur de ser pa prisutvecklingen pa fem ars sikt.

Maklarna har en ratt optimistisk syn p& bostadsprisernas utveckling. | genom-
snitt vantas priserna 6ka med omkring fem procent per ar under de kommande
fem &ren. Aven om detta &r en inbromsning jamfoért med de senaste fem arens
utveckling sa ar det en 6kningstakt som ligger val déver vad andra priser, l6ner och

inkomster kan tankas oka.

| snitt har bostadsrattspriserna i Sverige stigit med drygt 8 procent om aret
och smahuspriserna med 4 procent om aret de senaste fem aren. Bland storsta-
derna har Stockholms- och Géteborgspriserna dragit ifran Malmépriserna pa
bade bostadsratts- och smahusmarknaden. Medan den férvantade prisutveckl-
ingen innebar en inbromsning i Stockholm och Géteborg sa innebéar den darfor en

acceleration i Malmoé.

Forvantningarna ligger hoégst i Géteborgsregionen. Genomsnittliga prisék-
ningar pa nastan sju procent om aret jamfoért med kring fem procent i Stockholm
och Malmd innebér att priserna i Goteborg vantas 6ka drygt tio procent snabbare
pa fem ars sikt. Optimismen i Goteborg syns ocksa i svarsférdelningen. Andelen
maklare i Géteborg som gett mycket optimistiska svar ar betydligt hégre an vad

den &r i de tvA andra staderna.

Hur mycket tror du priserna pa bostadsritter
kommer att féridndras pa fem ars sikt, i
genomsnittlig procent per ar?
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Stockholm saktar ned

Stockholmsregionens bostadsmarknader har saktat ned fran rekordfarten
under borjan av aret. Maklarna raknar med att dampningen fortsatter
under det tredje kvartalet.

Bostadsratter i Stor-Stockholm

Infér det andra kvartalet var det en tydlig dvervikt bland Stockholmsmaéklarna som
vantade sig ett 6kat bostadsrattsutbud. Utfallet blev i linje med foérvéantan, en
overvikt p& 53 procent av maklarna uppger att utbudet 6kade. Infor arets tredje
kvartal sa vantar sig en klar majoritet att utbudet ska minska som det brukar gora
under sommarmanaderna.

Efterfrdgan 6kade under det andra kvartalet, men inte alls i samma hoga takt
som foregéende kvartal. Overvikten for de som uppger 6kad efterfrdgan var 18
procent, en bit under férvantan. Under det tredje kvartalet vantas efterfragan sta
still. Andelen som véantar sig okande efterfragan (22 procent) ar namligen lika stor
som andelen som tror den kommer att minska.

Andelen Stockholmsméklare som uppger att bostadsrattspriserna ékade un-
der det andra kvartalet var 69 procent. Andelen som anger att priserna 6kade
kraftigt var 26 procent medan 43 procent svarade att de 6kade nagot. Andelen
som séger att priserna varit oférandrade var 23 procent medan 8 procent uppgav
att priserna sjonk. Utfallet ar starkt men en tydlig nedgéng fran forra kvartalets
toppnotering. Nettotalet ar faktiskt det lagsta sedan slutet av 2012. Maklarna har
tappat en hel del optimism i sina férvantningar. Infér det tredje kvartalet ar éver-
vikten som raknar med fortsatt prisuppgang, endast 9 procent.

En overvikt pd 62 procent av Stockholmsmaklarna uppger att budpremierna
Okade, det vill saga att skillnaden mellan utgangs- och férsaljningspris blev storre.
Detta var mer &n férvantat men en liten nedgang sed an forra kvarta-
lets rekordnotering. Sedan bérjan av 2013 har marknaden préaglats av tilltagande
budgivning. Sannolikt beror detta pa att utgdngspriserna ar nagot mer trogrorliga
an slutpriserna och att budgivningen da tilltar nar marknaden ror sig snabbt. En
overvikt pa endast 4 procent forvantar sig att budpremierna kommer att fortsatta
stiga under det tredje kvartalet.

En Gvervikt pa 4 procent uppger att férsaljningstiden blev kortare, i linje med
forvantan men en tydlig forsamring jamfort med foregdende kvartal. Under det
tredje kvartalet vantas forsaljningstiderna 6ka nagot, enligt en 6vervikt pa 17
procent av Stockholmsméklarna.

Priser pa bostadsratter
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Smahus i Stor-Stockholm

Aven pa smahusmarknaden 6kade utbudet under det andra kvartalet, enligt en
overvikt pa 55 procent. Utfallet var i linje med férvantan. Precis som pa bostads-
rattsmarknaden sa tror méklarna &ven har att utbudet kommer att minska en del
under sommarmanaderna.

En overvikt pa 55 procent uppger att efterfrdgan pa villor 6kade under det
andra kvartalet, en tydlig nedgang fran forra kvartalet men ungefar som forvantat.
Infor det tredje kvartalet vantas efterfragan st i princip still, en 6vervikt pa 6 pro-
cent raknar med stigande efterfragan.

Efter forra kvartalets rekordnotering kom det en liten inbromsning i 6knings-
takten i villapriserna i Stockholmsregionen. Totalt uppger 76 procent av méaklarna
att smahuspriserna steg, varav 30 procent séger att de steg kraftigt. 18 procent
svarar att priserna var oférdndrade och 6 procent tycker att priserna sjénk. Pro-
gnosen infor det tredje kvartalet &r kraftigt nedreviderad, en 6vervikt pa 13 pro-
cent av maklarna svarar att de tror pa fortsatt stigande priser.

Budgivningen pa Stockholms smahusmarknad fortsatte 6ka under det andra
kvartalet. En 6vervikt pa 64 procent svarar att budpremien, skillnaden mellan
utgangs- och forsaljningspris, 6kade. Detta var en liten nedgéng fran forra kvarta-
lets rekordnotering. Infor det tredje kvartalet forvantar sig en 6vervikt pa 3 procent
att budpremier ska falla, en markant férsamring fran tidigare prognoser.

Forsaljningstiderna foll p& Stockholms smahusmarknad under det andra kvar-
talet. De foll snabbare an forvantat men inte lika snabbt som forra kvartalet. En
Overvikt pa 25 procent anger att det gick snabbare frén det att objekten kom ut pa
marknaden tills kontraktet var paskrivet. For det tredje kvartalet finns det en éver-
vikt pa 21 procent bland maklarna som raknar med att forsaljningstiderna ska
oka.

Dampning fran forra kvartalets rekordhetta

Efter att ha varit rekordhet under det forsta kvartalet har bade bostadsratts- och
villamarknaden i Stor-Stockholm saktat in nagot under det andra kvartalet. Indika-
torerna har tydligt backat. Okat utbud har battre kunnat matcha efterfrageskning-
en och forsaljningstiderna har darfér inte fallit i samma snabba takt som tidigare.
Budgivningen &r fortfarande ganska markant, vilket pressar priserna uppat, men
pressen har inte varit lika stor som under forra kvartalet. Infor det tredje kvartalet
ar forvantningarna installda pa ytterligare inbromsning.

Priser pa smahus
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Riskabelt 1 Goteborg

Okat utbud och svagare efterfragetillvaxt har medfort att priserna ékat lite
ldngsammare under det andra kvartalet i Stor-Go6teborg. Méklarna vantar
sig ytterligare nedvaxling under det kommande kvartalet.

Bostadsratter i Stor-Gdoteborg

Utbudet av bostadsratter i Goteborgsregionen tkade mer under det andra kvarta-
let &n under det forsta, men 6kningen var i underkant av férvantan. En 6vervikt pa
36 procent uppger att utbudet 6kade. Infor arets tredje kvartal raknar en Gvervikt
pa 50 procent av méklarna med att utbudet ska minska, som det brukar géra
under sommarmanaderna.

Efterfragan pa bostadsratter 6kade under det andra kvartalet, men i betydligt
langsammare takt an forra kvartalet. En 6vervikt p& 25 procent av maklarna upp-
ger att efterfrdgan ckade, ett utfall som var svagare an vantat. Infor det tredje
kvartalet har méklarna skruvat ned optimismen ordentligt, en marginell dvervikt
raknar faktiskt med sjunkande efterfragan.

Okningstakten i bostadsrattspriserna foll markant, efter forsta kvartalets re-
kord. Andelen som uppgav stigande priser under andra kvartalet var 69 procent.
Av dessa svarade 31 procent att priserna stigit kraftigt och 38 procent att de stigit
nagot. 14 procent uppgav oférandrade bostadsrattspriser medan 17 procent an-
sag att de foll. Nettotalet landade darmed pa 53, nagot 6ver de férvantningar som
fanns infor kvartalet men langt under forra kvartalets utfall och aven nagot lagre
an utfallet i Stockholm och Malmad. Infor det tredje kvartalet har prisoptimismen
férsvunnit, det vager helt jamnt mellan de som vantar uppgang respektive ned-
gang.

Maklarnas bedomning av budpremierna, skillnaden mellan utgangs- och slut-
pris, tyder pa att de fortsatt 6ka men i langsammare takt. En 6vervikt pa 38 pro-
cent uppgav att budpremierna steg under det andra kvartalet. Detta var nagot
over forvantan men val under foregdende kvartals utfall. Infor nasta kvartal ar
férvantningarna pa budpremierna i stort sett neutrala.

Mindre 6kning i efterfragan och 6kat utbud har inneburit att forsaljningstiderna
inte minskat lika snabbt. Overvikten for de Goteborgsméklare som uppger att
affarerna gick snabbare under det andra kvartalet var 13 procent. Infor det tredje
kvartalet ar forvantningarna installda pa en liten 6kning i forsaljningstiderna. En
overvikt pa 19 procent raknar med langre forsaljningstid.

Skillnad mellan férsaljningspris och utgangspris samt

Priser pa bostadsratter forsaljningstid
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Smahus i Stor-Goteborg

Utbudet av villor i Goteborgsregionen vantades 6ka en hel del under det andra
kvartalet. Enkaten visar att en 6vervikt pa 35 procent av méklarna ocksa noterat
ett okat utbud. Infor det tredje kvartalet finns det en évervikt pa 19 procent som
vantar sig ett minskat utbud under "sommartorkan”.

En overvikt pa 57 procent av maklarna uppger att efterfrdgan pa sméhus
starktes, vilket ar i linje med férvantan men en tillbakagang jamfort med forra
kvartalets rekordutfall. Under det tredje kvartalet vantas efterfrdgan pa smahus
sta still, andelen som raknar med uppgang ar lika stor som den som réaknar med
nedgang.

Aven pa villamarknaden verkar prisutvecklingen ha bromsat in nagot. Andelen
maklare som uppger att villapriserna steg i Géteborg under det andra kvartalet
var 78 procent. Av dessa uppgav 41 procent att uppgangen var kraftig och 37
procent att priserna 6kade nagot. En intressant iakttagelse ar att andelen som
uppger kraftig prisuppgang aldrig tidigare varit s& hog, trots nedgangen for andra
indikatorer.18 procent av Goteborgsmaéklarna uppgav stillastdende villapriser och
5 procent ansag att priserna gatt ned. Detta innebdar att nettotalet blev 73, lagre
an forra kvartalet men hégre an vantat. Det finns en ddmpad optimism infor det
tredje kvartalet, en 6vervikt pd 21 procent vantar sig stigande priser.

Budgivningarna pa villor i Géteborgsregionen fortsatte tka i snabb takt under
det andra kvartalet. Overvikten fér de som svarade att budpremierna ékade var
59 procent, starkare an férvantat och nastan i nivd med forra kvartalets rekordno-
tering. Infor det tredje kvartalet raknar dock bara en liten Gvervikt pa 8 procent
med fortsatt stigande budpremier.

Forsaljningstiderna pa Stor-Goéteborgs villamarknad fortsatte att avta under
det andra kvartalet. En 6vervikt pa 36 procent uppger att det gick snabbare, fler
an foérvantat men farre an forra kvartalet. Infor det tredje kvartalet &r det en liten
6vervikt pa 12 procent bland méklarna som raknar med att forsaljningstiderna
kommer att bli langre.

Goteborgsmarknaden sackar lite

Ett hogre utbud i kombination med svagare efterfragetillvaxt har dampat Stor-
Goteborgs bostadsmarknad under det andra kvartalet. Priserna har ¢kat i lang-
sammare takt, budgivningen ar lite lugnare och forséljningstiderna sjunker inte
lika snabbt. Under de senaste aren har Goteborgsmarknaden periodvis varit lite
hetare an de andra tva storstadsmarknaderna. Under 2015 har dock de relativa
skillnaderna borjat tala mindre till forméan for Stor-Géteborg. Framforallt bostads-
rattsmarknaden verkar sacka lite jamfort med Malmd och Stockholm. Givet den
snabba prisuppgang som varit i Géteborg de senaste aren sa ar sannolikt risken
nagot storre for ogynnsamma utfall framéver.

Priser pa smahus Skillnad mellan forsaljningspris och utgangspris samt
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Malmo blickar framat

Bade efterfragan och priser 6kade i lite lagre takt under det andra kvarta-
let. Ddmpningen véantas fortsatta aven under det tredje kvartalet men
Malmoméaklarna ar anda forhallandevis optimistiska om utvecklingen.

Bostadsratter i Stor-Malmo

Bostadsrattsmarknaden i Malmé har successivt 0kat takten de senaste kvartalen
under varen har den dock bromsat in lite. Under det andra kvartalet 6kade utbu-
det av bostadsrétter i den snabbaste takten p& nastan tre ar. En 6vervikt pa 36
procent uppger att utbudet 6kade, vilket var under férvéantan trots att det var lange
sedan utfallet var sa hogt. Infor det tredje kvartalet tror Malmémaklarna pa en
mindre nedgang i utbudet av bostadsratter till salu.

Efterfragan pa bostadsratter okade men i langsammare takt &n foregédende
kvartal som var ett rekordkvartal. Overvikten fér de som uppgav stigande efterfra-
gan under det andra kvartalet var 50 procent, vilket var lagre &n hogt stallda for-
vantningar. Det finns ocksa en forsiktig optimism infér kommande kvartal, en
overvikt pa 13 procent raknar med 6kad efterfragan.

Malmémaklarna har en positiv bild av prisutvecklingen, 68 procent av méaklar-
na uppger att bostadsrattspriserna steg under det andra kvartalet, varav 15 pro-
cent sager att de steg kraftigt. 28 procent uppger att priserna var oféréandrade
medan 4 procent uppger sjunkande priser. Det ger ett nettotal pa 64, i linje med
de optimistiska férvantningarna men en mindre nedvaxling fran forsta kvartalet.
Malmoémaklarna ar tydligt mer optimistiska om prisutvecklingen framéver an sina
storstadskollegor, en dvervikt pa 37 procent vantar sig stigande priser pa bo-
stadsrattsmarknaden under arets tredje kvartal.

Budgivningen okade pa Stor-Malmds bostadsrattsmarknad i nastan samma
rekordfart som forra kvartalet. En Gvervikt pa 56 procent uppgav att budpremien,
skillnaden mellan slut- och utgangspris, 6kade under det andra kvartalet, val Gver
forvantan. En overvikt pa 17 procent férvantar sig ocksa att den fortsatter 6ka
framdver.

En overvikt pa 47 procent bland malmémaklarna sager att férsaljningstiderna
blev kortare under det andra kvartalet. Visserligen &r det en markant inbromsning
sedan det forsta kvartalet men det ar en betydligt starkare utveckling &n vantat
och aven starkare an i de andra tva storstaderna. Infor det tredje kvartalet forvan-
tar sig en Overvikt pa 18 procent att férsaljningsprocesserna ska ga snabbare.

Priser pa bostadsrétter 100 Skillnad mellan forsaljningspris och utgédngspris samt

Prognos kv3 2015 %0 100 + férsaljningstid - 100
Forsaljningspris - Prognos kv3 2015
60 80 utgangspris, vanster skala -80
2 60 -| —Farsaljningstid, higer 1 60
40 skala omvand 40
20
20 + + 20
— 0
0 +— : =it . 0
r-20
-20 + 20
-40
-40 40
0 -60 60
-80
Nettotal, procent -80 1 80
L -10( 100 Nettotal,procent Nettotal,procent 100
kv105 kvli06 kvl107 kvi08 kvi09 kvl10 kvli1l kvl12 kvl13 kv114 kvl15 kvl 05 kvl 06 kvlO7 kvl 08 kvl 09 kvl 10 kvl 1l kvl 12 kvl 13 kv1 14 kvl 15

SBAB - ANALYS OCH PROGNOSER 1 2 MAKLARBAROMETERN 24 JUNI 2015



Smahus i Stor-Malmo

Utbudet av smahus till salu i Malméregionen 6kad en del under det andra kvarta-
let, i linje med férvantan. En 6vervikt pa 36 procent uppgav 6kande utbud. Infor
det tredje kvartalet férvantar sig en liten, men tydlig, évervikt att utbudet ska
minska.

Efterfrdgan pa smahus ckade i rekordtakt under det forsta kvartalet och har
fortsatt 6ka i hog takt &ven under det andra kvartalet. En Gvervikt pa 69 procent
anger okad efterfragan. Infor nasta kvartal har maklarna dock stallt ned forvant-
ningarna en del, en évervikt pa 30 procent raknar med stigande smahusefterfra-
gan. Trots nedrevideringen ar detta betydligt hogre an férvantningarna i Stock-
holm och Géteborg.

Aven prisutvecklingen pad Malmds smahusmarknad var mycket stark under det
andra kvartalet. Andelen som uppger stigande smahuspriser var 81 procent,
varav 23 procent sager att prisdkningarna var kraftiga. 19 procent svarade att
villapriserna var oférandrade och ingen uppgav fallande priser. Det ger ett nettotal
pa 81, en marginell nedgang fran féregdende rekordkvartal och starkare &n i
dvriga regioner. Infor det tredje kvartalet ar ocksad Malmomaklarna lite mer optim-
istiska om smahuspriserna &n storstadskollegorna; en 6vervikt pa 43 procent
réknar med stigande priser.

Budgivningen fortsatte ocksa 6ka pa smahusmarknaden. En 6vervikt pa 55
procent uppger att budpremierna 6kade. Detta var nagot svagare an forra kvarta-
let men val dver forvantan. Infor nasta kvartal finns det forvantningar om fortsatt
uppgang i budgivningen, 6vervikten ar 28 procent.

Den starka efterfragan medftrde att férsaljningstiderna fortsatte pressas mer i
Stor-Malmo an i de andra regionerna. En 6vervikt pa 52 procent av maklarna
uppger att tiden mellan férsaljningsuppdrag och kontrakt minskade. Detta var
nagot fler an forvantat men en tydlig nedgang fran forra kvartalet. En évervikt pa
17 procent tror pa fallande forsaljningstider &ven under det tredje kvartalet.

Ljusare forvantningar pa Malmo-marknaden

Trenden pa Stor-Malmos bostadsmarknad fortsatter att se lite positivare ut &n i &n
i Stockholm och Goteborg. Indikatorerna for efterfrdgan och prisutveckling, som
satte nya rekord under det forsta kvartalet, har dampats ndgot. Men 6verlag har
den gynnsamma utvecklingen fortsatt. Forsaljningstiderna faller ocksé snabbare i
Malmé &n pé andra stallen och nér det géller forvantningarna sa toppar Malmo for
samtliga indikatorer. Méjligen ar den nagot ljusare utvecklingen och férvantans-
bilden ett resultat av tidigare efterslapning.

Skillnad mellan férsaljningspris och utgangspris samt
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Diagrambilaga
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Stor-Malmo

Utbudet av bostadsréatter
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Enkatens upplaggning och metod

Undersokningen

Undersokningen har genomférts under periodeni till11 juni. Den bestér av fem
fragor som stalls bade for utfall (de senaste tre manaderna) och prognos (de
kommande tre manaderna). Fyra av frAgorna har tre svarsalternativ: ett positivt,
ett neutralt och ett negativt. En av fragorna, om forsaljningspriset, har fem svars-
alternativ: tva positiva, ett neutralt och tva negativa. Andelen positiva svar minus
andelen negativa svar ger ett nettotal som anvands som matt pa la-
get/férandringen pé den aktuella frigan. Resultaten redovisas fér omradena Stor-
Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmé.

Stor-Stockholm: Stockholms lan

Stor-Goteborg: Ale, Alingsas, Goteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungalv, Lerum,
Lilla Edet, MéIndal, Partille, Stenungsund, Tjérn och Ockerd kommun.
Stor-Malmé: Burldv, Eslév, H66r, Kavlinge, Lomma, Lund, Malmd, Skurup,
Staffanstorp, Svedala, Trelleborg och Vellinge kommun.

N Stor-Goéteborg
TN (13 kommuner)
I,/::\I..\“

Stor-Stockholm -

(26 kommuner) 7

Stor-Malmo Lm

(12 kommuner)

Urval och svarsfrekvens

Urvalet omfattar branschen fastighetsférmedling med koden 70310 i Svensk
Naringsgrensindelning. Urvalsenheten ar arbetsstallen, det vill séga en adress
dar ett féretag bedriver verksamhet. Varje foretag har minst ett arbetsstélle. Ma-
nuell rensning av branschen har gjorts for att sortera bort férmedlingar av hyres-
ratter, maklare av kontors- och afféarslokaler etc.

Stor-Stockholm: Arbetsstallen ner till och med 4 anstéllda (154 stycken).
Stor-Goteborg: Arbetsstéllen ner till och med 3 anstéllda (53 stycken).

Stor-Malm6: Arbetsstéllen ner till och med 3 anstéllda (65 stycken).

Totalt utgjordes urvalet av 272 arbetsstallen. Svar har inkommit frdn 220 ar-
betsstallen, vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 81 procent.
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Viktning

Respondenter: Viktas med antalet anstéllda for respektive arbetsstélle. | vissa
fall har vikten reducerats for att inte ett enskilt arbetsstélle ska fa for stort genom-
slag i undersodkningen.

Omraden: Viktas med antalet forsaljningar multiplicerat med medelpris for omra-
det for helaret 2012. Forsaljningsuppgifterna hamtas fran Statistiska centralby-
rans bostadsstatistik.

Fragorna

Utbud: Okat - Minskat = Nettotal

Efterfragan: Okat - Minskat = Nettotal

Forsaljningspris: (Okat kraftigt + Okat nagot) — (Minskat kraftigt + Minskat n&-
got) = Nettotal

Skillnad mellan férsaljnings- och utgéngspris: Okat - Minskat = Nettotal
Forséljningstiden: Langre - Kortare = Nettotal

Bostadsratts- och smahusindikatorn

Bostadsrattsindikatorn och smahusindikatorn ar ett sammanfattande métt pa
laget p& marknaden for bostadsratter respektive smahus. Indikatorn &r ett ge-
nomsnitt av nettotalet for tre olika fragor: forsaljningspris, skillnad mellan forsalj-
ningspris och utgangspris samt forsaljningstiden dar den senare variabeln ingar
med omvant tecken.

Tolkningen av nettotal

Nettotalet &r, som namnts, skillnaden mellan andelen positiva och andelen nega-
tiva svar pa en fraga. Vid tolkningen av nettotalet kan fyra fall sarskiljas.
Nettotalet ar positivt och stiger: variabeln dkar i hégre takt an under forra peri-
oden.

Nettotalet ar positivt och faller: variabeln 6kar men i lagre takt &n under forra
perioden.

Nettotalet ar negativt och faller: variabeln minskar i hdgre takt &n under férra
perioden.

Nettotalet ar negativt och stiger: variabeln minskar men i lagre takt an under
férra perioden.

Specialfraga — langsiktiga prisforvantningar

| enkéten stalldes en sarskild friga om Maklarnas langsiktiga prisforvantningar,
som formulerades pa foljande satt: Hur mycket tror du priserna pa bostadsratter
kommer att forandras pa fem ars sikt, i genomsnittlig procent per ar?

SBAB!

SBAB Bank AB

Besoksadress: Lojtnantsgatan 21 = Postadress: Box 27308 = 102 54 Stockholm =
Tfn 08-614 43 00 = Internet: www.sbab.se = E-post: info@sbab.se = (Org.nr. 556253-7513)
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