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Sammanfattning

BNP sjunker med 5,8 procent i & men vaxer med 3 procent nasta ar. Investeringarna och
nettoexporten star for storre delen av BNP-fallet medan hushallens konsumtion gar ovantat starkt.
Arbetslésheten stiger och toppar pa runt 10 procent nasta ar.

Bostadspriserna har paverkats marginellt av krisen s& héar langt. De vantas sta stilla eller méjligen 6ka
svagt under aret som helhet. Trots kraftigt fallande nyteckningsgrad i kélvattnet av coronakrisen halls
bostadsinvesteringarna uppe under aret till féljd av att redan pabérjade projekt slutfors. Byggvolymen
i ar och de kommande aren ligger dock langt under topparet 2017 och vad som kravs for att bygga bort

bostadsbristen.

Inledning

Bomarknadsnytt som ingér i SBAB:s publikations-
serie Vart &r vi p& vag? beskriver utvecklingen pa
bostadsmarknaden och har tre delar:

e en forsta del som beskriver den makroekonomiska
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 bland annat Stockholm,
Goteborg och Malmé. | bilaga C gors en prognos-
uppféljning och en jamforelse med andra som gor
prognoser.

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

Det makroekonomiska laget

Osaker uppstart av nedstangda ekonomier

Coronapandemin har medfort dramatiska atgarder i
form av stangda granser, utegangsforbud och
begransningar av stérre méten och folksamlingar.
Foretag har fatt pausa sin verksamhet dels av
myndighetskrav, dels av uteblivna leveranser. Inom
vissa branscher har den foérsvinnande efterfragan
medfort sval varsel som konkurser. Den globala
handelsvagda ekonomin véntas falla med omkring
4 procent i &r. Nedgangen i USA och Europa vantas
bli stérre an for varlden i 6vrigt (se diagram 1).
Eftersom coronapandemin &nnu inte &r under
kontroll och erfarenheter av liknande handelser i
modern tid saknas, ar det svart att bedoma saval
djupet och varaktigheten i den globala konjunktur-
nedgangen som hur den kommer att paverka
svensk ekonomi. Risken for en &nnu sdmre global
utveckling ar pataglig vid en mer utdragen smitt-
spridning.

Diagram 1. BNP i Sverige och omvarlden
Procentuell férandring
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Tabell 1. BNP-utvecklingen och dess komponenter

Procentuell forandring respektive procentenheter
2019 2020 2021 2022 2023

BNP-utveckling 1,2 -5,8 3,0 1,6 1,7
1,2) (50 (3,0 (1,6) 7

Bidrag
Privat kons. 0,5 -0,5 0,9 0,8 0,7
(0,5 (-04) (09 (08 (07
Off. kons. 0,1 0,3 0,4 0,3 0,3

0,1) 0,3) 0,4) 0,3) 0,3)
Investeringar -0,6 -4,1 1,4 0,5 0,6
(-0,6) (-3,6) 1,4) 0,5) (0,6)
Nettoexport 11 -1,5 0,3 0,0 0,1
1,1 (-1,3) 0,3) 0,0 0,1)

Anm.: Foregdende prognos per den 16 april 2020 inom parenteser
Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB
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Svensk BNP faller med nara 6 procent i ar

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 fr&n en stark global konjunktur. Ar 2019
halverades tillvaxttakten till féljd av inbromsningen
av framforallt bostadsbyggandet.

BNP véntas i &r minska med nara 6 procent som ett
resultat av coronapandemin. Pandemin har lett till
snabbt fallande investeringar och nettoexport som
ett resultat av nedstangningar av produktionen i
manga lander. Dessutom férvantas hushéllens
konsumtion minska jamfort med féregéende ar (se
tabell 1 och diagram 2). Arbetsldsheten véntas 6ka
till 6ver 9 procent i ar for att oka ytterligare till nara
10 procent nasta ar (se diagram 3). BNP vantas
dock vanda uppat och ¢ka nasta ar med 3 procent.

En strukturomvandling dar sedan tidigare ej
langsiktigt livskraftiga foretag gar i konkurs tidigare
an annars till féljd av coronapandemin vantas bidra
till en starkare utveckling pa sikt. De atgarder
regeringen och myndigheter vidtagit underlattar
forvisso for manga foretag pa kort sikt, men foretag
inom exempelvis persontransport, turism och sallan-
képshandel bedoms moéta en férandrad efterfragan
framover.

Inflationen méatt med KPIF har under 2017—2019
natt och jamnt natt upp till Riksbankens
inflationsmal pa 2 procent trots god draghjalp fran
stigande energipriser, laga rantor och en stark
internationell konjunktur (se diagram 5). Rensat foér
energipriser |ag inflationen under dessa ar i
genomsnitt pa 1,6 procent, vilket ar tydligt under
malet.

Under de kommande aren forvantas loneckningarna
bli mattliga vilket bidrar till en mycket Iag inflation.
Inflationen i ar vantas bli obefintlig for att sedan
stiga svagt under de kommande aren. Trots kraftigt
fallande BNP, 6kande arbetsléshet och markant
fallande inflation tror vi inte Riksbanken kommer att
sanka reporantan, utan istallet arbeta med andra
atgarder.

Var bedémning ar att Riksbanken kommer att hoja
reporéntan tidigast under 2023. Det gor att de korta
borantorna vantas ligga stilla till och med 2022. De
l&nga rantorna vantas dock stiga svagt under
senare delen av 2022. Bade de korta och langa
rantorna vantas forbli historiskt sett I1dga under
manga ar framover.

Diagram 2. Sveriges férsdrjningsbalans
Procentuell forandring
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 3. Arbetskraften och arbetsloshet
Procentuell férandring och procent av arbetskraften
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 4. Nominell vaxelkurs
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB
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Aven om vart huvudscenario ar en djup lag-
konjunktur finns risk for en samre utveckling, bade
for den globala och den svenska ekonomin. Om
konjunkturnedgéngen fordjupas ytterligare och
sprider sig till fallande bostadspriser kan
kombinationen med en hég skuldsattning leda till
kreditforluster och till stigande riskpremier pa
bostadsobligationer.

Omfattande finanspolitiska atgarder och en kraftigt
Okande statsskuld kan i varsta fall ocksa leda till
stigande riskpremier pa statsobligationer. Stigande
riskpremier pa rantemarknaden kan minska
genomslaget av en expansiv penningpolitik och
forsvara for den ekonomiska aterhamtningen. Var
beddmning &r dock att Sveriges initialt laga
statsskuld och de atgarder som Riksbanken redan
vidtagit och kan komma att vidta om situationen
eskalerar gor att risken ar liten for ett sadant forlopp.

Hushallens ekonomi och efterfragan pa
bostader

Mattlig tillvaxt i hushallens inkomster framdéver

Den djupa lagkonjunkturen och en snabbt stigande
arbetsloshet bidrar till en langsam tillvaxt i
hushallens disponibla inkomster (se diagram 6). | ar
och nasta ar férvantas dock regeringens atgarder
med anledning av coronapandemin hjélpa till att
halla uppe tillvaxttakten, men allt eftersom raknar vi
med en aterstallning av statsfinanserna vilket
innebér sankta bidrag och hojda skatter.

Konsumentfortroendet har sedan 2018 varit pa
nedatgdende och ar for narvarande mycket lagt (se
diagram 7). Tillsammans med ett mycket hogt
hushallssparande haller detta pa kort sikt nere
tillvaxten i den privata konsumtionen. Fran och med
2021 foérvantas sparkvoten falla tillbaka i takt med
en allt starkare konjunktur men ocksa till foljd av att
andelen pensionarer 6kar.

Svag underliggande efterfrdgan pa bostader
trots stort behov

Antalet hushall vantas fram till 2025 6ka med mellan
40 000 och 50 000 per ar. En snabb befolknings-
tillvaxt och ett initialt underskott p& runt 150 000
bostader (se nasta avsnitt) gor att det finns ett stort
behov av nya bostader. Behovet ar dock hogre an
den faktiska efterfragan med hansyn tagen till
bostadernas pris och hushallens betalningsférmaga.

Den sasongsrensade manadsvisa forsaljningen av
bostadsratter indikerar att bdda amorteringskraven
har haft stor effekt p& forsaljningsvolymerna i framst
Stockholm och Goéteborg (se diagram 8). De har
troligen ocksa paverkat omsattningen pa bostader i
riket i stort (se diagram 12).

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 5. Inflation och styrranta
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 6. Hushallens inkomster och sparkvot
Procentuell forandring respektive procent av disponibel inkomst
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Diagram 7. Hushallens framtidsforvantningar
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Finansinspektionen har bedémt att det férsta
amorteringskravet lett till att bostadsefterfragan och
bostadspriserna, vid ett oférandrat utbud, har blivit
ungefar 5 procent lagre an vad de hade blivit utan
dess inférande. Det utbkade amorteringskravet
vantas i sin tur ha dampat priserna med genomsnitt
1,5 procent for riket som helhet och med 3 procent i
Stockholm.

Myndigheternas kreditregleringar och bankernas
stramare kreditvillkor i kombination med ett kraftigt
Okat utbud av nyproducerade bostader (se nasta
avsnitt) har sannolikt bidragit till att bostadspriserna
foll sa pass kraftigt i slutet av 2017 (se diagram 9).
Fallet i priserna &r enligt var bedémning inte ett
tecken pa att vi hade en prisbubbla som sprack.
Aven om spekulationskép har férekommit kan
prisuppgangen &nda sedan mitten av 1990-talet i
stor utstrackning forklaras av fundamentala faktorer
som kraftigt snkta realrantor och en god inkomst-
utveckling for hushallen.

Marginell paverkan av coronapandemin pa
andrahandsmarknaden for bostader s& har
langt

Coronakrisen har s& har langt haft mattliga effekter
pa andrahandsmarknaden for bostader. | bérjan av
krisen gick utbudet av bostader upp relativt mycket.
Detta sannolikt till féljd av att en del hogt skuldsatta
hushall lade ut sina bostader till forsaljning. Det
bidrog troligen till prisfallet pa bostader i april. | maj
har dock priserna 6verlag aterhamtat sig med
undantag for bland annat Vastra Goétalands l&an (se
bilaga A). Matt sedan arsskiftet har bostadspriserna
paverkats marginellt av coronakrisen i samtliga
regioner (se tabell 2). Om krisen inte blir mer
utdragen i tid, med hart nedstangda lander och
begransad handel under hosten, tror vi inte pa
nagon storre prispaverkan pa bostader i Sverige till
foljd av krisen. Skulle krisen daremot bli mer
langdragen och arbetslésheten dka betydligt mer an
enligt var prognos, kan bostadsmarknaden komma
att paverkas kraftigt. Det gar under sddana
omstandigheter inte att utesluta prisfall pa kanske
uppemot 10 procent.

Fortsatt mycket laga rantor och erfarenheten fran
tidigare kriser i Sverige talar sammantaget anda inte
for nagra dramatiska prisfall pa bostader. Under
finanskrisen 2008/2009 paverkades bostadspriserna
marginellt. Under 1990-talskrisen foll bostads-
priserna 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 atgarder som hojd
fastighetskatt och sankta rénteavdrag och inte av
krisen i sig.

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 8. Forséljning av bostadsréatter
Antal per manad, sasongsrensat
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Kallor: Macrobond, Méaklarstatistik och SBAB

Diagram 9. Prisutveckling regionalt, bostadsratter
12-manaderstal, arstakt, procent
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Tabell 2. SBAB Booli Housing Price Index (HPI)
Procent

T.0.m. maj 2020 1m 3m 12m | &r

Lagenheter
Storstockholm 0,4 -4,5 1,3 -0,8
Storgdteborg -1,5 -3,2 1,2 -1,5
Stormalmo -0,1 -3,1 1,8 3,2
Norra Sverige 1,8 -2,0 2,0 4.8
Mellersta Sverige 3,5 0,2 4,0 4,9
Sddra Sverige 15 0,7 45 4,0

Hus
Storstockholm 2,2 -1,7 2,6 15
Storgoteborg 3,5 2,9 3,4 2,8
Stormalmo 4,9 2,0 6,4 49
Norra Sverige 2,1 7,6 7,5 12,0
Mellersta Sverige 11 2,6 2,3 3,4
Sddra Sverige 3,1 3,4 59 8,2

Kalla: Booli
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Inledningsvis under aret visade saval SBAB Booli
boprisindikator som SEB:s och Erik Olssons
indikatorer att betydligt fler hushall trodde pa
stigande an sjunkande bostadspriser det narmaste
aret (se diagram 10), aven om det fanns
gradskillnader i optimismen mellan indikatorerna.
Skillnaderna kan sannolikt férklaras av skillnader i
urvalen, dar Erik Olssons indikator baseras pa svar
fran personer pa bostadsvisningar i nagra
storstader, och SEB:s pa hushall i riket inkluderande
hushall som bor i hyresratt. SBAB Booli prisindikator
baseras pé fragor till hushall i riket som &ger sin
bostad. Férandringen av samtliga tre indikatorer
sedan inledningen av krisen visar att hushallens
optimism mycket snabbt forbytts i pessimism.
Prisuppgangen pa bostader i maj kommer troligen
att 6ka optimismen igen.

Det ar mycket svart att gora tillforlitiga prognoser pa
kort sikt dver bostadsprisernas utveckling. Matt éver
langre perioder har de langa bostadsrantorna och
hushallens disponibla inkomster mycket stor
betydelse for bostadsprisernas utveckling. Enligt var
modellskattning, dar vi bland annat beaktar just
disponibelinkomsternas och borantornas
prognosticerade utveckling, vantas bostadspriserna
for riket som helhet ligga mer eller mindre stilla
under helaret 2020 (se diagram 11).

Utbudet av bostader och utvecklingen
av nyproduktionen

Lagre omsattning av befintliga bostader trots
ett stort utbud

Under ett ar séljs det vanligtvis 50 000-60 000 villor
och 100 000-110 000 bostadsratter, vilket innebér
en omsattning pa 3 respektive 10 procent av
befintliga bostéder i respektive stock. Historiskt har
det forekommit nedgangar av omsattningen under
lagkonjunkturer och uppgangar i samband med
hogkonjunkturer. Omsattningen har gatt ned kraftigt
de senaste aren och ligger nu under de historiska
genomsnitten. Amorteringskraven beddms ha sénkt
omséattningen med omkring 10 procent. Under 2020
beddmer vi att omsattningen kommer att minska
ytterligare motsvarande 10 procent farre salda villor
och 5 procent farre salda bostadsratter, detta trots
att tillfalliga lattnader i amorteringskraven bedéms
halla uppe omsattningen nagot.® En langdragen
coronapandemi kan dock f& omsattningen pa
bostader att minska mer an vad var modellbaserade
beddémning indikerar.

1 Se ocks& Omsittningen pa bostader, Insiktsrapport nr 3,
2019, SBAB.
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Diagram 10. Bostadsprisforvantningar, 1 ars sikt
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Kallor: Macrobond, Erik Olsson, SEB och SBAB

Diagram 11. Bostadsprisernas utveckling
Procentuell férandring
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Diagram 12. Omséttning av bostéader i Sverige
Procent av respektive bestand per ar
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| stort sett balans mellan efterfrdgan och
utbudet pa nya bostader, men tendens till
underskott pa villor

For nagot ar sedan hade manga bostadsutvecklare
svart att sélja sina nyproducerade lagenheter, vilket
medforde atgarder som exempelvis sankta priser
och tillfalligt slopade manadsavgifter. | takt med att
utbudet krympte pa vissa lokala marknader,
exempelvis i Stockholm, har antalet prissankta
lagenheter minskat (se bilaga A).

SBAB har tillsammans med Booli och med hjalp av
analysféretaget Evidens tagit fram ett index — SBAB
Booli Housing Market Index — som speglar laget i
nyproduktionen fér olika boendeformer for de
omraden dar tillrackliga data finns. Indexet speglar
efterfrdgan pa nyproducerade bostader med hansyn
till hushallens bostadspreferenser och flyttbeteende,
inkomster lanevillkor, amorteringskrav, etc., och
priserna for de olika bostaderna. Indexet visar att
det i stort sett rader balans mellan efterfrdgan och
utbudet totalt sett i Sverige och i vara tre
storstadsomraden for samtliga boendeformer, men
att det rader stora Gverskott p& nya bostadsratter i
flera kommuner (se diagram 14 och bilaga B).
Overskottet beror inte nédvéndigtvis p& 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
betalningsférmaga.

Fallande nyproduktion i kdlvattnet av
coronaviruset — bostadsbristen bestar

For att bedoma laget pa bostadsmarknaden i
Sverige, det vill séga matchningen av utbudet och
efterfrdgan pa bostader, har vi anvant information
om befolkningens storlek, familjebildning och
hushallens sammansattning, boendekostnadernas
andel av hushallens disponibla inkomster samt
antalet lagenheter lediga till uthyrning. Utifran dessa
faktorer ar var bedomning att bostadsmarknaden
var nara balans omkring 2002 och 2010, men att det
nu finns ett underskott pa omkring 150 000 bostader
(se diagram 15).

Troligen ar bostadsbristen nagot storre till foljd av
att utbudet av bostéder inte fullt ut matchar
hushallens efterfragan. Hit raknas konsekvenserna
av urbanisering och att det finns kommuner med
Overskott pa bostader som ingen efterfragar. Det
kan ocksa vara sa att de befintliga bostaderna inte
passar hushallens preferenser med avseende pa
exempelvis storlek, utformning, kostnad och
upplatelseform.

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 13. Utbud av bostader i Sverige
Antal annonser, sédsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram 14. SBAB Booli Housing Market Index
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram 15. Ackumulerat bostads-6ver/under-skott
Tusental

100

-100

-200

-300

-400

-500

1980 1990 2000 2010

Balans 1992
Balans 2006

Balans 2002
Balans 2010

Kallor: Macrobond, SCB och SBAB
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En snabb befolkningstillvaxt 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 férvisso haft en mycket
snabb uppgang i antalet byggstarter, framfor allt for
bostadsratter. Under topparet 2017 pabérjades
byggandet av 64 000 bostéader, av vilka 50 000 var i
flerbostadshus. Under 2019 pabérjades endast

48 500 bostader. Med utgangspunkt fran en
projektion 6ver den framtida demografiska
utvecklingen och en bedémning av samman-
séattningen av och storleken pa olika hushall har vi
gjort en prognos pa hur behovet av bostader
kommer att forandras (se diagram 16). De narmsta
aren bedémer vi att behovet kommer 6ka med
omkring 40 000 bostader per ar.

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

38 4000 bostader 2020 for att 2021 minska till

37 200 bostader, och déarefter 6ka mycket langsamt
(se diagram 17). Nedgangen ar en foljd av det
osakra laget med fallande investeringar och
stigande arbetsloshet, men ocksa av fragetecken
gallande hushallens faktiska efterfragan pa& bostader
med olika prisbild. Darmed forvantas alltsa antalet
nya bostader framéver pa sin hojd matcha
befolkningsdkningen men inte vara tillrackligt stort
for att tillgodose det initiala underskottet p&

150 000 bostéder.

I Konjunkturinstitutets manadsvisa Konjunktur-
barometer framtrader efterfragan som det hinder for
bostadsbyggandet som har 6kat mest 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 férvanande att
husbyggarna enligt den kvartalsvisa Konjunktur-
barometern har haft en mycket negativ syn pa
utvecklingen av husbyggandet ett ar framét i tiden
(se diagram 19). Omkring arsskiftet gavs en signal
om att botten mojligtvis var nddd, men i sparen av
coronapandemin har synen p& husbyggandet rasat
dramatiskt.

Vi tror ocksa att manga hushall i detta osakra lage
kommer vara obenagna till att kopa bostad pa
ritning. Krisen paverkar rimligen ocksa
bostadsproducenternas finansieringssituation och
kassaflode.

Diagram 16. Bostadsbehov och bostadsbyggande
Tusental

) L~
o Wi

1980 1990 2000 2010 2020

Andrat bostadsbehov

Paborjade bostader

Fardiga bostader

Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Diagram 17. Pabdrjade bostader
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Kéllor: SCB, Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 18. Framsta hinder fér bostadsbyggande
Index, séasongsrensat och utjamnat
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Kaélla: Konjunkturinstitutet
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Diagram 19. Syn pa husbyggandet om ett ar
Indikator
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Anm.: Skillnad mellan bostadsproducenter som tror p& tkat
respektive minskat husbyggande.
Kélla: Konjunkturinstitutet
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Bilaga A: Regionala bostadsmarknader

Bostadsutbudet

Det sammantagna utbudet av bostader ar annu
ganska stort i samtliga Sveriges storstadsomraden:
Stockholm, Malmé och Goéteborg. Det forklaras i
hog utstrackning av att antalet nya bostader som
ligger ute till forsaljning steg snabbt under 2016 och
2017 och annu inte fallit tillbaka. Nedgangen har
férvisso varit tydlig i Stockholm en tid och nu syns
den aven Goéteborg och Malmé.

Diagram Al. Utbud, Stockholms innerstad
Antal annonser, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB
Diagram A2. Utbud, Stockholms kommun
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Kéllor: Booli och SBAB

Aven utbudet av befintliga bostader storre 4n det
var for nagra ar sedan. En hetare bostadsmarknad
under andra halvan av 2019 gjorde att utbudet
minskade, men till féljd av coronapandemin och en
trogare forsaljningsprocess dkade utbudet igen till
den niva som géllde for omkring ett ar sedan.

Diagram A3. Utbud, Géteborgs kommun
Antal annonser, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A4. Utbud, Malm6 kommun
Antal annonser, sasongsrensat
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Kéllor: Booli och SBAB
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Annonstiden

Den genomsnittliga annonstiden for befintliga bostader. | Stockholm forlangdes dessa snabbt
bostader ligger for narvarande pa omkring tre under 2018 frAn omkring ett par manader till ver ett
veckor i samtliga storstader. Det &r nagot langre an ar. Det kan tolkas som att det fanns en mattnad pa
for ett par ar sedan och jamfort med utgangen av denna marknad och att utbudet inte matchats av en
2019, men forhallandevis normalt sett i ett lite langre reell efterfragan. De har nu fallit ner till vad som kan
tidsperspektiv. betraktas som en normal niva. Dock &r annons-

. N N ) tiderna fortsatt nagot hoga i Géteborg.
Annonstiderna for nyproducerade lagenheter ar g 9 9

generellt sett tio ganger sa langa som for befintliga

Diagram A5. Annonstid, Stockholms innerstad Diagram A7. Annonstid, G6teborgs kommun
Antal dagar, sdsongsrensat Antal dagar, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB Kallor: Booli och SBAB
Diagram A6. Annonstid, Stockholms kommun Diagram A8. Annonstid, Malmé kommun
Antal dagar, sdsongsrensat Antal dagar, sasongsrensat
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Forséaljningen

Antal salda bostader per manad i det befintliga
bestandet har sedan svangningarna i borjan av
2018 stabiliserats nagot i samtliga storstads-
kommuner, matt utifrdn antalet avpublicerade
annonser. | bade Stockholm och Goéteborg skedde
en markant nedgang i mars 2018 jamfort med den
genomsnittliga manadsforséljningen pa respektive
ort under aret innan. En sannolik forklaring till
nedgangen ar inforandet av det utvidgade
amorteringskravet.

Diagram A9. Forsaljning, Stockholms innerstad
Antal avpublicerade annonser per manad, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A10. Forséljning, Stockholms kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sdsongsrensat
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Kéllor: Booli och SBAB

Samtidigt som antalet salda befintliga bostader har
legat forhallandevis still har antalet salda
nyproducerade bostader legat hogre &n normalt. Av
det totala antalet salda bostader uppgick andelen
nyproducerade bostader till 11 procent det senaste
aret, att jamfora med det historiska snittet pa

6 procent.

Forsaljningen av nyproducerade bostader matt
utifrAn antalet avpublicerade annonser varierar
kraftigt Gver tid, men det gar att utldsa en nedgang
under april och maj till foljd av coronapandemin.

Diagram Al1l. Forsaljning, Goteborgs kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A12. Forsaljning, Malmé kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sdsongsrensat
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Priserna

Bostadsprisernas niva och utveckling skiljer sig at i Priserna skiljer sig at mellan bostader som omsétts
olika delar i Sverige. | till exempel Stockholm &r inom det befintliga bestandet och de som &r
priserna pa salda bostader (verifierat av maklare, nyproducerade. | Stockholm ligger priserna pa
lagfarter samt sistabud) mer &n dubbelt s& hga nyproducerade bostader, méatta med kronor per
som i Malma. kvadratmeter boyta, nara de i bestandet, vilket

skulle kunna forklaras av att manga befintliga
bostader har ett attraktivare lage. | Malmo ar dock
kvadratmeterpriset tydligt htgre p& nyproducerade
bostader jamfort med bostader i bestandet.

| samtliga av Sveriges tre storstader bromsade
prisuppgangen in vid slutet av 2017 och foll nagot,
men under 2019 foljde en stabilisering och darpa en
svag uppgang. Uppgangen accelererade nagot
inledningsvis under 2020 men kom av sig till foljd av
coronapandemin.

Diagram A13. Pris, Stockholms innerstad Diagram A15. Pris, Goteborgs kommun
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Diagram Al4. Pris, Stockholms kommun Diagram A16. Pris, Malmd kommun
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Bilaga B: SBAB Booli Housing Market Index

Olika regioner
Enligt SBAB Booli Housing Market Index (HMI)

rader det balans pa marknaderna for nyproducerade

bostader for riket som helhet. 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 &éverstiger 1,5
tolkas som att nyproduktionsvolymen ar tydligt

Diagram B1. HMI Storstadslan, villor
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram B2. HMI Storstadslan, bostadsratter
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stérre 4n hushallens efterfragan. Ett index som
understiger 0,5 innebar att nyproduktionsvolymen ar
tydligt mindre an hushallens efterfragan.

| exempelvis Eskilstuna har éverproduktionen under
2018 av villor 6vergatt till balans. | Uppsala
Overstiger nyproduktion av bostadsratter annu
hushallens efterfragan med marginal.

Diagram B3. HMI Regionstader, villor
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram B4. HMI Regionstader, bostadsratter
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Bilaga C: Uppfoljning av SBAB:s BNP-

prognoser

Sett dver det senaste halvseklet har BNP vuxit realt
med i genomsnitt 2 procent per ar. Utvecklingen
varierar dock med konjunkturen. Vid I&gkonjunkturer
star i allmanhet BNP stilla eller minskar med nagon
procent, och vid hégkonjunkturer ar det inte ovanligt
att BNP okar med 6ver 4 procent.

SBAB:s BNP-prognos for 2019

Diagram C1 visar olika prognosmakares bedémning
av BNP-tillvaxten for 2019. Samtliga prognos-
makare reviderade trendmassigt ned sina prognoser
over tid. Under 2018 p& hostkanten var det manga
som justerade ned sina prognoser pa BNP for 2019.
SBAB gjorde det tidigt i forhallande till de andra
prognosmakarna. Senare under 2019 var det
manga som tolkade in en starkare utveckling &n

som slutligen blev fallet, dock inte SBAB. SBAB:s
prognos lag dnda sedan hosten 2018 mycket nara
det som ocksa blev utfallet for 2019.

SBAB:s BNP-prognhos fér 2020

Diagram C2 visar att i takt med coronavirusets
spridning har prognoserna pa BNP-utvecklingen for
2020 snabbt justerats ned fran omkring 1-2 procent
till omkring -7 procent i slutet av april. Under maj har
dock prognoserna varit lite mer positiva och legat
omkring -6 procent (se tabell C1). SBAB hade en
forhallandevis 1&g BNP-prognos kring arsskiftet pa
0,8 procent, vilken reviderades ned till -5,0 procent i
bérjan av april, och nu lite ytterligare till -5,8 procent.

Tabell C1. De senaste makroekonomiska prognoserna fran nagra prognosmakare

Procentuell férandring respektive procent av arbetskraften

BNP Arbetsloshet
Prognosmakare Datum 2020 2021 2020 2020
SBAB 2020-06-04 -5,8 3,0 9,3 9,9
Nordea 2020-05-27 -5,8 4,0 9,1 9,6
Swedbank 2020-05-13 -4,9 19 9,6 10,3
SEB 2020-05-06 -6,5 5,0 11,0 11,0
Handelsbanken 2020-04-29 -6,9 4,2 9,5 9,5
Konjunkturinstitutet 2020-04-29 -7,0 4,8 10,2 11,0
Riksbanken 2020-04-28 -6,9 4,6 8,8 9,0

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

Diagram C1. Prognoser pa BNP for 2019
Procentuell arstakt
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Diagram C2. Prognoser pd BNP for 2020
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