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Sammanfattning

Fallande investeringar och nettoexport bidrar till att BNP sjunker i &r med 4,7 procent. Nésta ar vintas
hégre konsumtion och investeringar bidra till att BNP vixer med 3,2 procent. Situationen pa arbets-
marknaden kommer att vara svag, men arbetslésheten haller sig under 10 procent. Inflationen férblir
under mélet flera ar framéver och Riksbanken férvintas inte héja reporantan férréan tidigast 2024.

Bostadsinvesteringarna har fallit mindre &n vintat hittills i &r samtidigt som antalet nyteckningar var
mycket ldgt under andra kvartalet. Vi raknar dock med att det kommer pabdrjas 44 000 nya bostéder
under helaret. Bostadspriserna har 6kat med i genomsnitt 5 procent i ar fram till och med augusti men

vantas sta mer eller mindre stilla under hésten.

Inledning

Bomarknadsnytt beskriver den makroekonomiska
utvecklingen och vad som hander pa bostads-
marknaden, och 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.

I bilaga A och B redovisas regional utveckling pa
bostadsmarknaden i Stockholm, Géteborg och
Malmé. | bilaga C gérs en prognosuppféljning och
jamforelse med andra prognosmakare.

Bomarknadsnytt riktar sig till SBAB:s kunder,
investerare, journalister och andra intresserade.

Det makroekonomiska léget

Trevande uppstart av nedstdngda ekonomier

Coronapandemin har medfért dramatiska atgarder
i form av stangda gréanser, utegangsférbud och
begrénsningar av stérre méten och folksamlingar.
Foretag har behovt pausa sin verksamhet till f6ljd
av myndighetskrav och leveransstdrningar. Inom
vissa branscher har den vikande efterfragan
medfort saval varsel som konkurser. Den globala
handelsvagda ekonomin vantas falla med omkring
8 procent i &r. Nedgéngen i Europa vantas bli storre
an for varlden i 6vrigt (se diagram 1). Eftersom
coronapandemin &r langt ifran Gver, 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 vid
en utdragen smittspridning, men ocksa till féljd av
ett antal strukturella problem som féljer i
kolvattnet av pandemin {mer om det nedan).
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Diagram 1. BNP i Sverige och omvérlden
Procentuell férandring
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Tabell 1. BNP-utvecklingen och dess komponenter
Procentuell férandring respektive procentenheter
2019 2020 2021 2022 2023
BNP-utveckling 1,2 -4,7 3,2 2,4 1,9
1,2) (58 (3,00 (@16) @17

Bidrag
Privat kons. 0,6 -1,0 1,4 15 0,9
(05 (05 (09 (©8 (07)
Off. kons. 0,1 0,1 0,4 0,3 0,3

(01 (03 (04 (03 (03
Investeringar -0,4 -2,5 1,2 0,7 0,6
(-0,6) (41) (1,4 (0,5 (0,6)
Nettoexport 1,0 -1,3 0,3 -0,1 0,1
1,1 15 (0,3) (0,00 (0,1)

Anm.: Féregdende prognos per den 4 juni 2020 inom parenteser.
Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB
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Svensk BNP faller med néstan 5 procent i Gr

Den svenska ekonomin utvecklades i god takt
under nagra ar fram till och med 2018. Detta bland
annat tack vara en hég inhemsk investeringstakt
och draghjalp fran en stark global konjunktur. Ar
2019 halverades tillvaxttakten till f6ljd av inbroms-
ningen av framfér allt bostadsbyggandet.

BNP véntas i &r minska med néra 5 procent som en
direkt f6ljd av coronapandemin. Den har inneburit
brant fallande investeringar och nettoexport.
Dessutom har hushallens konsumtion minskat
markant jamfort med foregaende ar dven om fallet
jamfort med manga andra lander varit begransat
(se tabell 1 och diagram 2). Arbetslésheten vantas
Oka till lite Gver 9 procent i ar och ligga kvar pa en
hég niva under ett par ar (se diagram 3). BNP
vantas dock vanda uppat redan nasta ar och 6ka
med drygt 3 procent.

Coronapandemin har pa kort tid férandrat hus-
hallens konsumtionsmonster, framfor allt av resor,
hotell och kultur, men ocksa av séllanképsvaror.
Detta har pressat foretagen som tillhandahéller
dessa varor och tjanster, och drivit p& struktur-
omvandlingen i samhéllet trots regeringens olika
stédatgarder. Till viss del &r det rimligt att tro att
forandringarna kommer att vara irreversibla och en
del av den langsiktiga utvecklingen. Det bidrar till
en langsammare nedgang i arbetsldsheten de allra
narmsta aren men till en hogre tillvaxt pa sikt.

Inflationen matt med KPIF har under 2017-2019
natt och jamnt natt upp till Riksbankens inflations-
mél pa 2 procent trots god draghjalp fran stigande
energipriser, ldga réntor och en stark internationell
konjunktur (se diagram 5). Rensat for energipriser
l&g inflationen under dessa ar i genomsnitt pa

1,6 procent, vilket ar tydligt under malet.

| &r och under de kommande aren férvéantas [6ne-
okningarna bli mattliga vilket bidrar till den mycket
l&ga inflationen. | ar vantas inflationen bli obefintlig
for att sedan stiga svagt. Trots kraftigt fallande
BNP, hog arbetsléshet och lag inflation tror vi inte
Riksbanken kommer att sénka reporéantan, utan
istallet vidta andra atgarder.

Var beddmning &r att Riksbanken kommer att héja
reporantan i bérjan av 2024. Det gér att de korta
boréntorna vantas ligga stilla fram till slutet av
2023. De langa rantorna véantas dock bdrja stiga
ldangsamt redan under senare delen av 2022. Béde
de korta och langa rantorna vantas forbli historiskt
sett I&ga under ménga ar framover.!

' Se ven Bordntenytt nr 4 2020.
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Diagram 2. Sveriges férsérjningsbalans
Procentuell férandring
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 3. Arbetskraften och arbetsléshet
Procentuell férandring och procent av arbetskraften
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Diagram 4. Nominell véixelkurs
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Vart huvudscenario &r en djup lagkonjunktur, men
det finns trots allt risk fér en sdmre utveckling av
den svenska ekonomin. En &nnu djupare och mer
utdragen lagkonjunktur skulle kunna leda till
fallande bostadspriser, vilket i kombination med
hog skuldsattning skulle kunna leda till kredit-
forluster for bankerna och stigande riskpremier pa
bostadsobligationer.

Omfattande finanspolitiska &tgarder och en snabbt
vaxande statsskuld kan leda till stigande risk-
premier pa statsobligationer. Stigande riskpremier
pa réntemarknaden kan minska genomslaget av en
expansiv penningpolitik och forsvara for den
ekonomiska aterhdmtningen. Var bedémning ar
dock att Sveriges initialt laga statsskuld och de
atgarder som Riksbanken redan vidtagit och kan
komma att vidta om situationen eskalerar gor att
risken &r liten for ett sddant forlopp.

Hushallens ekonomi och efterfrdgan pa bostdder

Méttlig tillvéxt i hushdllens inkomster framéver

Konjunkturutvecklingen med en snabbt stigande
arbetsloshet bidrar till en ldngsam tillvaxt i
hushallens disponibla inkomster (se diagram 6). | ar
och nasta ar férvantas regeringens dtgarder med
anledning av coronapandemin hjélpa till att lyfta
upp tillvaxttakten. Allt eftersom ekonomin stérks
raknar vi med stramare finanspolitik i form av lagre
bidrag och/eller htgre skatter.

Konsumentfértroendet har sedan 2018 varit pa
nedatgaende. Fortroendet stértdok till foljd av
coronapandemins utbrott och &r fortfarande
mycket lagt (se diagram 7). | kombination med ett
rekordhoégt hushallssparande haller detta pa kort
sikt nere tillvéxten i den privata konsumtionen.
Fran och med 2021 férvéntas sparkvoten bli lagre
till f6ljd av en starkare konjunktur, men ocksa till
foljd av att andelen pensionarer dkar.

Svag underliggande efterfrégan p& bostdder trots
stort behov

Fram till 2025 férvéantas antalet hushall 6ka med
mellan 40 000 och 50 000 per &r. Den snabba
befolkningstillvéxten och ett initialt underskott pa
omkring 150 000 bostader (se néasta avsnitt) gér
att det finns ett stort behov av nya bostader.
Behovet &r dock hogre dn den faktiska efterfragan
med hansyn tagen till priset p& nyproducerade
bostader och hushallens betalningsférmaga.
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Diagram 5. Inflation och styrréinta
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Diagram 6. Hushdéllens inkomster och sparkvot
Procentuell férandring respektive procent av disponibel inkomst
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Diagram 7. Hushéllens framtidsférvéintningar
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Sésongsrensad information om de manadsvisa
forséljningarna av bostadsratter och villor visar
inte pa ndgon dramatisk nedgang till foljd av
coronapandemins utbrott (se diagram 8 och 9).
Det framtrader dock en ddmpad foérséljning av
bostadsréatter i Stockholm och Géteborg under
april och maj, men ocksa en starkare forséljning
under juli. Dartill var férsaljningen av villor i
Stockholm under sommaren ovanligt stark. Nagra
permanenta effekter av coronapandemin pa
forséljningsvolymerna forvéantas inte.

Forsaljningsstatistiken indikerar att amorterings-
kraven hade en storre effekt pd moénstret for de
méanadsvisa forsaljningsvolymerna, sarskilt i
Stockholm och Goteborg. De beddms ocksa ha
paverkat omsattningen pa bostader i riket i stort
(se diagram 12).

Finansinspektionen har bedémt att det férsta
amorteringskravet lett till att bostadsefterfragan
och bostadspriserna, vid ett oférandrat utbud, har
blivit ungefér 5 procent lagre dn vad de hade blivit
utan dess inférande. Det uttkade amorterings-
kravet vantas ocksa ha dampat priserna med
genomsnitt 1,5 procent for riket som helhet och
med 3 procent i Stockholm.

Marginell pdverkan av coronapandemin pd
andrahandsmarknaden fér bostdder s har Idngt

Coronakrisen har sa har langt haft méattliga
effekter pd andrahandsmarknaden for bostader. |
boérjan av krisen gick utbudet av bostader upp
relativt mycket. Detta sannolikt till foljd av att en
del hogt skuldsatta hushall lade ut sina bostader
till forsaljning. Det kan i kombination med social
distansering och farre budgivare under krisens
mest intensiva manad ha bidragit till prisfallet pa
bostader i april. Under férsommaren aterhdmtade
priserna sig 6verlag, och under sensommaren tog
de ytterligare ett skutt uppéat. Det finns vissa
regionala skillnader dven om de ar sma (se bilaga
A).

Matt sedan arsskiftet har bostadspriserna 6kat i
samtliga regioner trots coronakrisen (se tabell 2).
Om krisen inte blir mer utdragen i tid, med aterigen
nedsténgda lander och begransad handel, tror vi
inte pé& ndgon negativ prispaverkan pa bostader i
Sverige till foljd av krisen. Skulle krisen daremot bli
mer langdragen och arbetslsheten 6ka betydligt
mer &n enligt var prognos, kan bostadsmarknaden
komma att paverkas kraftigt. | ett sddant scenario
skulle dven stigande riskpremier pa bostads-
obligationer kunna komma att paverka bostads-
marknaden. Det gar under sddana omstandigheter
inte att utesluta prisfall.
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Diagram 8. Férsdlining av bostadsrdétter regionalt
Antal per ménad, sdsongsrensat
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Diagram 9. Férséljning av villor regionalt
Antal per mé&nad, sdsongsrensat
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Tabell 2. SBAB Booli Housing Price Index (HPI)
Procent

T.0.m. augusti 2020 1m 3m 12m 1 &r

Lagenheter
Storstockholm 2,6 3,3 35 2,7
Storgdteborg 0,1 3,0 3,0 1,6
Stormalmo 0,5 4,0 7,4 7,2
Norra Sverige 1,8 3,2 4,9 7,6
Mellersta Sverige 0,5 2,2 58 7,2
Sddra Sverige 0,7 3,7 5,6 7,7

Hus
Storstockholm 2,2 3,6 7,9 7.4
Storgdteborg 4,9 5,2 8,3 8,0
Stormalmd 51 39 105 9,5
Norra Sverige 7,4 12,4 19,3 24,2
Mellersta Sverige 1,8 6,2 11,0 12,2
Sddra Sverige 0,5 41 119 13,5

Kalla: Booli 2020-09-08
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Fortsatt mycket l&ga rantor och erfarenheten frén Diagram 10. Bostadsprisforvdntningar, 1 érs sikt
tidigare kriser i Sverige talar sammantaget &nda Indikator

inte for nagra dramatiska prisfall pa bostéder. 80
Under finanskrisen 2008/2009 paverkades

bostadspriserna marginellt. Under 1990-talskrisen 20 °® A ®
foll bostadspriserna visserligen realt med

30 procent (det nominella prisfallet var cirka

10 procent per ar under 1992 och 1993) men en 0 \(7 \ 7 o7 |
mycket stor del av prisfallet kan férklaras av

politiska atgarder som hojd fastighetskatt och -40
sénkta ranteavdrag och inte av krisen i sig.

Inledningsvis under aret visade saval SBAB Booli:s -80
boprisindikator som SEB:s och Erik Olssons

indikatorer att betydligt fler hushall trodde pa SEB boprisindikator
stigande &n sjunkande bostadspriser det ndrmaste Erik Olsson bostadsindex
aret (se diagram 10), dven om det fanns grad- ® SBAB Booli boprisindikator
skillnader i optimismen mellan indikatorerna. Kallor: Macrobond, Erik Olsson, SEB och SBAB
Skillnaderna kan sannolikt férklaras av skillnader i ' '
urvalen, dar Erik Olssons indikator baseras pa svar
fran personer pa bostadsvisningar i ndgra stor-
stader, och SEB:s pa hushall i riket inkluderande
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Diagram 11. Bostadsprisernas utveckling
Procentuell férandring

hushall som bor i hyresratt. SBAB Booli pris- 12
indikator baseras péa fragor till hushall i riket som

ager sin bostad. Darefter har indikatorerna fallit 8
ned och studsat upp igen och ligger nu pé ungefar

samma niva som fore fallet, férutom Erik Olssons 4
indikator som har en bit kvar. Detta visar att ,
hushallens framtidstro kan férandras snabbt. 0 - =

Det &r mycket svart att gora tillforlitliga prognoser
pa kort sikt 6ver bostadsprisernas utveckling. Matt
over langre perioder har de langa bostadsrantorna

och hushéllens disponibla inkomster mycket stor 2016 2018 2020 2022 2024
betydelse for bostadsprisernas utveckling. Enligt

var modellskattning, dar vi bland annat beaktar just villor

disponibelinkomsternas och borintornas bedémda Bostadsratter

utveckling, vantas bostadspriserna for riket som Kallor: SCB, Konjunkturinstitutet, Valueguard och SBAB
helhet stiga med i genomsnitt omkring 5 procent i

ar, nagot |lagre for bostadsratter och nagot hogre Diagram 12. Omséttning av bostéder i Sverige

for villor (se diagram 11). Procent av respektive bestand per ar
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Utbudet av bostéder och utvecklingen av
nyproduktionen 35

Ldgre omsdttning av befintliga bostdder trots ett 3.0
stort utbud

Under ett ar séljs det i allmanhet 50 000-60 000 25
villor och 100 000-110 000 bostadsratter, vilket
innebar en omsattning pa 3 respektive 10 procent
av befintliga bostader i respektive bestand. Det har
historiskt forekommit nedgéngar i omsattningen 15
under lagkonjunkturer och uppgéngar i samband 1990 2000 2010 2020
med hégkonjunkturer. De senaste aren har omsatt-
ningen gatt ned kraftigt och ligger nu under de
historiska genomsnitten. Det bedéms dock inte
bero av konjunkturella skal.
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Kallor: Macrobond, Maklarstatistik, SCB och SBAB
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Amorteringskraven beddms istallet ha sénkt
omsattningen med omkring 10 procent. Under
2020 bed&mer vi att omsattningen kommer att bli
ytterligare lite lagre trots att tillfalliga lattnader i
amorteringskraven férvantas halla uppe
omsattningen nagot. En utdragen coronapandemi,
med dterkommande nedstangningar av samhéllet,
skulle kunna paverka omséattningen pa bostader
mer negativt jamfért med vad var modellbaserade
beddmning indikerar.

| stort sett balans mellan efterfrégan och utbudet
pad nya bostdder, men tendens till underskott p&
villor for riket som helhet

For ndgot ar sedan hade manga bostadsutvecklare
svart att sélja sina nyproducerade bostadsratter,
vilket medférde dtgarder som exempelvis sénkta
priser och tillfalligt slopade manadsavgifter. | takt
med att utbudet krympte pa vissa lokala
marknader, exempelvis i Stockholm, har antalet
prissénkta lagenheter minskat (se bilaga A).

SBAB har tillsammans med Booli och med hjalp av
analysforetaget Evidens tagit fram ett index -
SBAB Booli Housing Market Index (HMI) - som
speglar laget i nyproduktionen for olika
boendeformer fér de omraden dar tillrackliga data
finns. Indexet speglar efterfragan pa
nyproducerade bostader med hansyn till
hushaéllens bostadspreferenser och flyttbeteende,
inkomster, lanevillkor, amorteringskrav, etc., och
priserna for de olika bostaderna. Indexet visar att
det i stort sett rader balans mellan efterfragan och
utbudet totalt sett i Sverige ochivara tre
storstadsomraden for samtliga boendeformer, men
att det rader stora dverskott pa nya bostadsratter i
flera kommuner (se diagram 14 och bilaga B).
Overskottet beror inte nédvandigtvis pa att det
inte finns ett behov av nya bostader i dessa
kommuner men att de bostader som byggs inte
efterfragas fullt ut sett till bland annat hushallens
betalningsférméaga.

Fallande nyproduktion i kélvattnet av
coronaviruset — bostadsbristen bestdr

For att bedéma laget pa bostadsmarknaden i
Sverige, det vill saga matchningen av utbudet och
efterfrdgan pé bostader, har vi anvant information
om befolkningens storlek, familjebildning och
hushallens sammansattning, boendekostnadernas
andel av hushéllens disponibla inkomster samt
antalet lagenheter lediga till uthyrning. Utifran
dessa faktorer &r var bedémning att bostads-
marknaden var nara balans omkring 2002 och
2010, men att det nu finns ett underskott pé
omkring 150 000 bostader (se diagram 15).
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Diagram 13. Utbud av bostéder i Sverige
Antal annonser, sdsongsrensat
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Diagram 14. SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
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Diagram 15. Ackumulerat bostads-8ver/under-skott
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Troligen &r bostadsbristen nagot storre till foljd av
att utbudet av bostader inte fullt ut matchar
hushéllens efterfragan. Hit réknas konsekvenserna
av urbanisering och att det finns kommuner med
overskott pa bostader som ingen efterfragar. Det
kan ocks3 vara sé att de befintliga bostaderna inte
passar hushallens preferenser med avseende pa
exempelvis storlek, utformning, kostnad och
upplatelseform.

En snabb befolkningstillvéxt det senaste decenniet
i kombination med en inbromsning av byggandet i
sparen av den finansiella krisen lade grunden till
den bostadsbrist vi har idag (se diagram 16). Under
de senaste aren har vi forvisso haft en mycket
shabb uppgang i antalet byggstarter, framfér allt
for bostadsratter. Under topparet 2017 pébdrjades
byggandet av 64 000 bostéder, av vilka 50 000 var
i flerbostadshus. Under 2019 paboérjades endast

48 800 bostader. Med utgangspunkt fran en
projektion éver den framtida demografiska
utvecklingen och en bedémning av sammansatt-
ningen av och storleken pé olika hushall har vi gjort
en prognos pa hur behovet av bostédder kommer att
foréndras (se diagram 16). De narmsta aren
beddmer vi att behovet kommer att ka med
omkring 40 000 bostéder per ar.

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

44 0000 bostader 2020 for att 2021 minska till
42 600 bostader, och darefter oka langsamt (se
diagram 17). Nedgéngen ar en f6ljd av det osakra
ldget med stigande arbetsléshet och en svag
inkomstutveckling, men ocksé av fragetecken
gallande hushallens faktiska efterfragan pa
bostader med olika prisbild. Darmed férvéntas
antalet nya bostéader framover i stort sett matcha
befolkningstkningen men inte vara tillrackligt for
att tillgodose det initiala underskottet pd omkring
150 000 bostéder.

| Konjunkturinstitutets manadsvisa Konjunktur-
barometer framtrader efterfrdgan som det hinder
for bostadsbyggandet som har 6kat snabbast i
betydelse under de senaste tva aren (se diagram
18). Det stammer ocksa val med utvecklingen av
SBAB Booli Housing Market Index (se tidigare
avsnitt). Det ar mot denna bakgrund féga for-
vanande att husbyggarna enligt den kvartalsvisa
Konjunkturbarometern har haft en mycket negativ
syn pa utvecklingen av husbyggandet ett ar framat
i tiden (se diagram 19). Vid arsskiftet gavs en signal
om att botten méjligtvis var nddd, men i sparen av
coronapandemin har synen pé husbyggandet rasat
dramatiskt.
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Diagram 16. Bostadsbehov och bostadsbyggande
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Diagram 17. Pébérjade bostéder
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Kallor: SCB, Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 18. Fréimsta hinder fér bostadsbyggande
Index, sdsongsrensat och utjamnat
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Kalla: Konjunkturinstitutet
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Det ar ocksa rimligt att tro att ménga hushall i
detta osdkra lage kommer vara obenagna till att
kopa bostad pa ritning. Dessutom har corona-
pandemin, och de lagre forsaljningsvolymerna,
sannolikt paverkat kassaflédet och finansierings-
situationen f&r manga av bostadsproducenterna.
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Diagram 19. Syn pd husbyggandet om ett ar
Indikator
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Kalla: Konjunkturinstitutet
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Disclaimer

Denna rapport ar en publikation fran SBAB.
Rapporten har sammanstallts av chefsekonom
Robert Boije och analytiker Sten Hansen. Den &r
baserad pé kallor som bedéms som tillforlitliga
men de framatblickande beddmningar som gérs av
rapportforfattarna eller refereras till ar férknippade
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indirekt forlust till f6ljd av beslut grundade pa
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Bilaga A: Regionala bostadsmarknader

Bostadsutbud

Det sammantagna utbudet av bostéder &r stort i
samtliga Sveriges storstadsomraden: Stockholm,
Malmo och Géteborg. Det kan till viss del forklaras
av att det under 2016 och 2017 kom ut manga nya
bostader till férsaljning. En nedgang i utbudet har
dock varit tydlig i Stockholm sedan 2018 och i
Goteborg och Malmé sedan mitten av 2019.

Diagram A1. Utbud, Stockholms innerstad
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A3. Utbud, Géteborgs kommun
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Kallor: Booli och SBAB
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Aven utbudet av befintliga bostader stérre 4n det
var for ett par &r sedan. Som en féljd av corona-
pandemins utbrott 6kade utbudet i sparen av en
trogare forsaljningsprocess. Aven om det nu gar
|attare att sdlja bostader ar utbudet fortfarande
hogre jamfért med utgdngen av 2019.

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

Diagram A4. Utbud, Malmé kommun
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Annonstid

Den genomsnittliga annonstiden f&r befintliga bostéader. | Stockholm férlangdes dessa snabbt
bostader ligger fér narvarande pa omkring tre under 2018 fran omkring ett par manader till dver
veckor i samtliga storstader. Det &r ndgot ldngre an ett ar, vilket kan vara ett tecken pa att det fanns
for ett par ar sedan och jamfort med utgangen av en mattnad pa denna marknad och att utbudet inte
2019, men forhallandevis normalt sett i ett lite matchades av en reell efterfrdgan. Annonstiderna
l&ngre tidsperspektiv. De langre férsaljningstiderna har nu kortats ner till vad som kan betraktas som
som kunde noteras direkt efter utbrottet av en normal niva. Dock ar annonstiderna i Géteborg
coronapandemin har nu klingat av. fortsatt nagot langre &n vad de varit historiskt.

Annonstiderna fér nyproducerade bostader ar i
allménhet tio ganger langre &n for befintliga

Diagram A5. Annonstid, Stockholms innerstad Diagram A6. Annonstid, Stockholms kommun
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Diagram A7. Annonstid, Géteborgs kommun Diagram A8. Annonstid, Malmd kommun
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Férsdljning

Antal sdlda bostader per manad i det befintliga
bestandet har sedan svangningarna i bérjan av
2018 stabiliserats ndgot i samtliga storstads-
kommuner, matt utifran antalet avpublicerade
annonser. | bade Stockholm och Goteborg skedde
en markant nedgang i mars 2018 jamf&rt med den
genomsnittliga manadsférsaljningen pa respektive
ort under aret innan. En sannolik forklaring till
nedgangen &r inférandet av det utvidgade
amorteringskravet.

Diagram A9. Férsiljning, Stockholms innerstad
Antal avpublicerade annonser per méanad, sdsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A11. Férséljning, Gteborgs kommun
Antal avpublicerade annonser per méanad, sdsongsrensat
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Samtidigt som antalet sélda befintliga bostéder
har legat forhallandevis still har antalet sélda
nyproducerade bostéder legat hégre an normalt
fram till coronapandemins utbrott. Darefter gar det
att utldsa en nedgang under framfér allt april och
maij, féljd av en rekyl under sommaren.

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

Diagram A12. Férséljning, Malmé kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sésongsrensat
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Priser

Bostadsprisernas niva och utveckling skiljer sig at i
olika delar i Sverige. | till exempel Stockholm &r
priserna pa sélda bost&der (verifierat av maklare,
lagfarter eller sista bud) mer &n dubbelt s héga
som i Malmé.

| samtliga av Sveriges tre storstéder bromsade
prisuppgangen in vid slutet av 2017 och fo6ll ndgot,
men under 2019 foljde en stabilisering och darpa
en svag uppgang. Uppgéngen accelererade ndgot
inledningsvis under 2020, kom av sig till féljd av
coronapandemin, men har sedan dess tagit fart.

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

Diagram A15. Pris, Géteborgs kommun
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Priserna skiljer sig at mellan bostdder som omséatts
inom det befintliga bestadndet och de som ar
nyproducerade. | Stockholm ligger priserna pa nya
bostader, matta med kronor per kvadratmeter
boyta, ndra de i bestandet, vilket skulle kunna
forklaras av att manga befintliga bostader har ett
attraktivare lage. | Malmé ar dock kvadratmeter-
priset tydligt hégre pa nya bostader jamfért med
bostéader i bestandet.

Diagram A14. Pris, Stockholms kommun
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Diagram A16. Pris, Malmé kommun
Kronor per kvadratmeter

50000

40000

30000

20000

10000
2013 2015 2017 2019

Befintliga bostader
Nyproducerade bostader

Kallor: Booli och SBAB

SBAB!



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 bostader. Det finns dock
skillnader regionalt och for olika boendeformer.

Ett index inom spannet 0,5-1,5 tolkas som en
marknad i balans. Ett index som 6verstiger 1,5
tolkas som att nyproduktionsvolymen &r tydligt
stérre &n hushallens efterfrdgan. Ett index som

Diagram B1. HMI Storstadslén, villor
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Diagram B3. HMI Regionstéider, villor
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understiger 0,5 innebar att nyproduktionsvolymen
ar tydligt mindre &n hushallens efterfragan.

| Eskilstuna har &verproduktionen under 2018 av
villor dvergétt till balans. | Uppsala éverstiger
nyproduktion av bostadsratter annu hushéllens
efterfrdgan med marginal.

Diagram B2. HMI Storstadslén, bostadsréitter
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Diagram B4. HMI Regionstéider, bostadsrétter
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Bilaga C: Uppféljning och jamfcrelser 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 &r det intressant
att jamfora dessa med avseende pa utvecklingen
av BNP och nivan pa arbetslésheten.

Prognoser fér 2020

Vibedémer att BNP f&r 2020 kommer att bli néra

5 procent lagre i forhallande till BNP for 2019. Det
ar en nagot lagre utveckling jamfort med andra
prognosmakares bedémning (se tabell C1), men det

&r ocksd en mindre uppjustering jamfoért med
synen pa BNP-utvecklingen som gjordes for tre
manader sedan (se diagram C1).

Vibeddmer nu att arbetslésheten under 2020
kommer att uppga till i genomsnitt 9,2 procent.
Var syn pa arbetslGsheten ar marginellt lagre
jamfort med féregaende prognos och marginellt
hogre an prognosen i april. Andra prognosmakare
tror nu i allmanhet pa en nagot lagre arbetsloshet,
men under april trodde de i allmé&nhet pa en hégre
arbetsldshet.

Tabell C1. De senaste makroekonomiska prognoserna frén ndgra prognosmakare

Procentuell forandring respektive procent av arbetskraften

BNP Arbetsldshet
Prognosmakare Datum 2020 2021 2020 2020
SBAB 2020-09-10 -4,7 3,2 9,2 9,4
Nordea 2020-09-02 -3,2 4,1 8,5 8,5
Handelsbanken 2020-08-26 -4,3 3,8 9,5 9,4
SEB 2020-08-25 -3,8 4,2 9,0 9,6
Swedbank 2020-08-26 -5,0 3,2 8,9 9,5
Konjunkturinstitutet  2020-08-13 -4,8 3,4 8,5 9,5
Riksbanken 2020-06-30 -4,5 3,6 8,7 9,2

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

Diagram C1. Prognoser pa BNP fér 2020
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4
2
007y *
0
-2
(]
4 ( 1)
o0 '.
o
6 ®9
@
-8
okt-19 jan-20 apr-20 jul-20
®SBAB Kl ® Nordea ® Riksbanken
Swedbank SEB ®SHB ® Regeringen

Kallor: Konjunkturinstitutet, SCB och SBAB

Bomarknadsnytt

Nr 4

Diagram C2. Prognoser pa arbetslésheten under 2020
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