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Risk for perfekt storm mot bostadsbyggandet

Den svenska ekonomin bromsar in nagot i ar till féljd av det forsamrade ekonomiska
laget globalt. BNP spas 6ka med 3,0 procent. Inflationen kommer att 6verstiga
Riksbankens mal bade i ar och néasta ar vilket bidrar till att reporantan hojs markant
och darmed aven de rorliga bostadsrantorna. Bostadspriserna vantas falla under
hosten nar ranteuppgangen borjar bita. Kraftigt 6kade priser pa insatsvaror i
kombination med fallande priser pa andrahandsmarknaden satter dubbel press pa
bostadsbyggandet. Detta dr nagra av slutsatserna i arets andra nummer av SBAB:s
rapport Bomarknadsnytt.

BNP o6kar med 3,0 procent i ar och inflationen 6verstiger malet bade i ar och nasta ar
Efter fiolarets starka aterhamtning i svensk ekonomi, som féljde efter den stora dippen under
pandemin, gar tillvaxten nu in i en lugnare fas till f6ljd av det forsamrade globala ekonomiska
laget. BNP vantas 6ka med 3,0 procent i ar och med 2,3 procent 2023. Tillvaxten i &r hade
kunnat vara hogre utan de flaskhalsar och 6kade priser pa flera insatsvaror som
accentuerats efter krigsutbrottet och tilltagande smittspridning/nedstangningar i Kina.

De 6kade priserna pa flera viktiga insatsvaror i industrin, kraftigt 6kade energipriser, och
aven priser pa livsmedel, ger en inflation som ligger langt éver Riksbankens mal i ar och en
bit dver malet dven nasta ar. Rekordmanga lediga jobb hos arbetsformedlingen, stor
kompetensbrist i flera sektorer och 6kade inflationsférvantningar riskerar leda till en hogre
I6nedkningstakt framover, vilket i sin tur haller uppe inflationen. Till féljd av det vantas
Riksbanken héja reporantan markant i nartid om an i lugnare takt an flera andra
centralbanker — detta for att undvika en for stor realekonomisk negativ effekt som kan
uppkomma genom sjunkande bostadspriser vid en snabb rantehdjning. En mindre hokaktig
Riksbank jamfért med manga andra centralbanker — ECB undantaget — talar for en fortsatt
svag krona mot i synnerhet dollarn.

— Vi var tidigt ute och talade om att Riksbanken troligen kommer att tvingas till ett
lappkast i penningpolitiken. Daremot tror vi att Riksbanken kommer att ga mindre
aggressivt fram med rantehdjningar jamfért med manga andra centralbanker. Detta
for att undvika alltfér stora negativa effekter pa den reala ekonomin till féljd av risken
for kraftigt fallande bostadspriser, sdger Robert Boije, chefsekonom pa SBAB.

Fallande bostadspriser under andra halvaret i ar

Efter prisnedgangen mot slutet av forra aret, som i huvudsak var en sasongseffekt, har
bostadspriserna stigit igen under arets forsta manader — detta trots markant stigande bundna
bostadsrantor. | takt med att Riksbanken borjar hdja reporantan, varpa aven de rérliga
bostadsrantorna foljer med upp, vantas bostadspriserna till sist anda falla tillbaka.
Bostadspriserna vantas sjunka under andra halvaret i ar och aven nasta ar.
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— Nar vi summerar 2022 vantas bostadspriserna ha fallit med omkring 1 procent, det vill
saga motsvarande mer eller mindre stillastaende priser. | slutet av 2023 vantas
daremot bostadspriserna ha fallit med drygt 7 procent matt sedan bérjan av detta ar.
Detta innebar ingen dramatik men det gar inte att utesluta ett stérre fall om rantorna
skulle héjas mer aggressivt an det vi nu ser framfor oss, sager Robert Boije.

Kraftigt stigande priser pa insatsvaror riskerar att sla hart mot bostadsproduktionen
Bostadsproduktionen har hallits uppe pa héga nivaer under pandemin trots inledande
farhagor om det omvanda. Aven om pandemin nu av allt att déma har sléappt sitt varsta grepp
finns andra stora risker gallande produktionen av bostader. Priserna pa flera viktiga
insatsfaktorer har gatt upp markant. Till exempel har priset pa tra respektive jarn/stal okat
med cirka 60 respektive 40 procent det senaste aret. Detta i kombination med ett kommande
fall i priserna pa andrahandsmarknaden riskerar att sla hart mot Ionsamheten i
bostadsproduktionen och darmed inverka mycket negativt pa antalet pabérjade bostader.
SBAB beddmer att antalet pabdrjade bostader sjunker fran 64 000 férra aret till 54 000 i ar
och 48 000 nasta ar. Riskbilden bedéms dessutom ligga pa nedatsidan — varaktigheten i
prisuppgangen pa insatsvarorna och storleken pa prisnedgangen pa andrahandsmarknaden
blir avgérande.

— Kombinationen av fallande bostadspriser pa andrahandsmarknaden och kraftigt
Okade priser pa insatsfaktorer riskerar tyvarr bli nagot av en perfekt storm for
bostadsproduktionen. Vi har underskattat bostadsbyggandet under pandemin men
detta ar faktorer som riskerar sla hart mot bostadsproduktionen och i férlangningen
aven mot svensk ekonomi, sager Robert Boije.

For prognostabell med siffror, se separat sida har nedanfor.
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Prognostabell
2021 2022 2023 2024 2025
BNP till marknadspris Arstakt, procent 4,8 3,0 2,3 21 2,0
Delkomponenter
Privat konsumtion Avrstakt, procent 5,8 3.7 2.3 2,6 2,7
Offentlig konsumtion Arstakt, procent 2,8 2,0 1,0 1,0 1,0
Investeringar Avrstakt, procent 7,9 3,0 2,5 1,8 2,3
Nettoexport Avrstakt, procent 9,4 1,5 8,3 55 -0,6
Bidrag
Privat konsumtion Procentenheter 2,5 1,6 1,0 1,2 1,2
Offentlig konsumtion Procentenheter 0,7 0,5 0,3 0,3 0,3
Investeringar Procentenheter 2,0 0,8 0,6 0,5 0,6
Nettoexport Procentenheter -0,4 0,1 0,3 0,2 0,0
Sysselsattning Avrstakt, procent 11 2,4 1,3 0,7 0,6
Arbetsloshet Procent av arbetskraften 8,8 7,3 6,7 6,9 7.1
Arbetade timmar Avrstakt, procent 2,6 22 1,9 0,3 0,4
Timlénekostnad Avrstakt, procent 4,0 23 4,0 3,2 3,5
Inflation, KPI Avrstakt, procent 3,9 6,0 4,2 3,2 2,6
Inflation, KPIF Arstakt, procent 4.1 4.6 2,9 2,3 2,1
Inflation, KPIF-XE Avrstakt, procent 1.7 3,6 3.3 22 2,0
Reporanta, arsgenomsnitt Procent 0,00 0,21 0,77 1,23 1,50
KIX-index Index 921118 = 100 114,3 118,2 117,3 116,4 115,5
Hushallens disponibla inkomster Arstakt, procent 6,0 4.6 5,8 3,6 4,0
Hushallens sparkvot Procent av D.I. 18,6 14,7 15,2 14,1 13,4
Sparkvot, exkl. premie- och tjanstepension Procent av D.l. 10,0 6,7 7.1 5,9 5.1
Hushallens skuldkvot Procent av D.I. 181,0 182,6 180,8 182,4 183,6
Hushallens rantekvot Procent av D.l. 3,4 4.0 5,0 6,2 6,9
Bostadspriser Arstakt, procent 10,6 -1,3 -6,1 -3,8 -0,8
Bostadsrattspriser Avrstakt, procent 9,2 0,0 -7,0 -4,8 -1,3
Smahuspriser Arstakt, procent 11,4 -2,1 -5,6 -3,1 -0,4
Paborjade bostader Tusental 63,9 53,8 47,9 46,7 46,4
Paborjade lagenheter Tusental 51,2 41,7 36,9 35,9 35,8
Paborjade smahus Tusental 12,8 12,1 11,0 10,7 10,7
Bostadsbrist Tusental 99 101 78 57 42

Anm.: For 2021 ar uppgifterna utfall forutom for antalet paborjade bostader som ar en prognos och bostadsbristen som ar en bedémning.

Kallor: Macrobond, Konjunkturinstitutet, SCB, Valueguard och SBAB
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