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De senaste arens uppgang i nyproduktionen uppvisar
likheter med 1980-talets

Sasongsrensade data indikerar att bade det forsta och utvidgade amorteringskravet
har haft en kraftigt negativ men temporar effekt pa antalet salda bostadsratter i
Sverige som helhet. | Stockholm verkar dock den negativa effekten vara mer
bestaende. De senaste arens stora uppsving i antalet nya bostader uppvisar stora
likheter med det i slutet av 1980-talet och som foregick fastighetskrisen i bérjan av
1990-talet, vilket manar till viss eftertanke. Antalet pabdrjade nya lagenheter vantas
sjunka med 30 procent 2019 jamfoért med 2017 och bostadspriserna vantas falla med
narmare 9 procent fram till 2022.

SBAB publicerar idag arets tredje nummer av Bomarknadsnytt som ingar i publikationsserien
Vart ar vi pa vag?

Varaktig negativ effekt av amorteringskravet pa omsattningen i Stockholm

Bedomt utifran sasongsrensade data ser det forsta amorteringskravet ut att ha haft en stor
negativ effekt pa den manatliga forsaljningen av bostadsratter i samband med inférandet
men att forsaljningen sedan dess aterhamtat sig och till och med éverstigit nivan jamfort
innan inférandet av det utvidgade kravet. Efter det utvidgade kravet inférdes sjonk aterigen
forsaljningen for att sedan i princip helt ha aterhamtats for Sverige som helhet. Andelen
omsatta bostader i forhallande till den totala stocken ligger pa normala nivaer for Sverige
som helhet, vilket ocksa talar for att omséattningen for Sverige som helhet inte har paverkats
namnvart av amorteringskravet. | Stockholm ser daremot amorteringskravet ut att haft en
mer bestadende negativ effekt pa forsaljningen.

— Det gar inte att utesluta att aven andra faktorer an amorteringskravet har bidragit till
den stora varaktiga nedgangen i Stockholm men vi haller det for troligt att
amorteringskravet ar en viktig forklaring, sager Robert Boije, chefsekonom pa SBAB.

De senaste arens kraftiga uppgang i nyproduktionen visar likheter med 1980-talets
Den kraftiga 6kningen av antalet paborjade bostader de senaste aren visar en mycket
likartad utveckling med den i slutet av 1980-talet och den som foregick 1990-talets
fastighetskris. 80-talets byggboom gick hand i hand med en kraftig kreditexpansion som
sedan foljdes av en kraftig atstramning i efterfragan pa bostader i samband med
skattereformen 1991 da bland annat vardet av ranteavdragen begransades kraftigt. Det
bidrog till att de reala bostadspriserna foll med 30 procent. Aven de senaste arens uppgang i
byggsektorn har géatt hand i hand med en kraftig kreditexpansion vilket féranlett inférandet av
bland annat amorteringskravet. Det har ocksa efterlysts fler makrotillsynsatgarder vid sidan
av amorteringskraven och aven sankta ranteavdrag.

— Det ar en delikat balansgang hur kreditexpansionen ska hanteras utan att efterfragan
pa bostader stryps pa liknande siatt som skedde i samband 1990-talet. Aven om
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1990-talskrisen hade sina sarskilda forklaringar, manar den till viss eftertanke, sager
Robert Boije, chefsekonom pa SBAB.

Bostadsinvesteringarna vantas falla med 30 procent

Antalet sdlda nya bostadsratter minskade kraftigt under varen hos i princip alla byggbolag.
Detta i kombination med det kraftigt 6kade utbudet av nya bostader, stigande borantor och
fallande bostadspriser gor att antalet paborjade nya lagenheter bedoms falla med uppemot
30 procent mellan 2017 och 2019.

— Vi har ett stort behov av nya bostader sett till att det rader bostadsbrist pA manga
orter. Det &r samtidigt viktigt att det som byggs ocksa kan efterfrigas av de som har
storst behov av bostader. Det manar till eftertanke kring vad som byggs och att de
som forvantas efterfraga bostader ocksa har mojlighet att kunna képa dem med
hansyn tagen till kreditregler och annat, sager Robert Boije.

Bostadspriserna vantas falla med uppemot 9 procent till 2022

Efter sommaren ser bostadspriserna ut att ha stabiliserats nagot efter det senaste arets
storre nedgang. Bostadspriserna vantas dock fortsatta att falla med knappt 9 procent fram till
2022 till foljd av svagt stigande borantor framéver. Prognosen bygger pa att Riksbanken
borjar hoja reporantan forsta kvartalet nasta ar och att den rorliga borantan ar uppe péa

2,5 procent den 1 januari 2022 och femarsrantan pa 3,4 procent.

— P& samma satt som kraftigt sjunkande borantor har hojt bostadspriserna bor man
forvanta sig att priserna sjunker nar rantorna borjar stiga igen, sager Robert Boije.
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