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-) Svensk ekonomi har tagit ett gladjeskutt.
-) Bostadsbristen ser ut att l6sas snabbare &n vantat.

-) Onskvart att planeringen och byggandet av bostader
avpassas till hushallens preferenser.
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Sammanfattning

Svensk ekonomi gar som taget och inflationen 6kar snabbare &n vantat. Riksbanken kommer att

tvingas justera upp rantebanan och hoja reporantan tidigare &n vad den indikerat.

Ett omfattande bostadsbyggande i kombination med en kraftigt nedreviderad befolkningsprognos
talar for att bostadsbristen ar 16st till 2027. Prioriteringsordningen i byggandet maste dock ses ver.

Det behdvs nya moderna tradgardsstader.

Inledning

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

| bilaga A och B redovisas regional utveckling pa
bostadsmarknaden i Stockholm, Géteborg och
Malmé. | bilaga C gors en prognosuppfdljning och
jamfoérelse med andra prognosmakare. | bilaga D
redovisas en sammanstallning av nyckeltal for
prognosen.

Bomarknadsnytt vander sig till SBAB:s kunder,
investerare, journalister och andra intresserade av
svensk ekonomi och bostadsmarknad.
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Det makroekonomiska laget

Fortsatt bred global &terhamtning - olika lander &ar
dock i olika faser

I manga lander har samhallet kunnat 6ppna upp
och aterga till rutiner som fore coronapandemins
utbrott. Den ekonomiska aterhamtningen gar
starkt och fortroendeindikatorerna ligger hdgt dver
normala nivaer (se diagram 1). Den globala handeln
ar till foljd av detta hart anstrangd. Samtidigt &r
det en hel del lander som fortfarande har en stor
smittspridning och betydande restriktioner pa
plats, och som darmed har svart att samtidigt halla
uppe eller fa fart pa den ekonomiska utvecklingen.
Sarskilt utsatta &r lander dar en stor del av
verksamheten &r beroende av resor, turism och
ndjen.

| r forvantas den globala produktionen ka med
nara 6 procent, vilket éverstiger nedgéngen 2020
med mer an 2 procentenheter (se diagram 2). Den
starka utvecklingen har medfort att saval FED i
USA som ECB i Europa bérjat diskutera nér och i
vilken omfattning de kvantitativa lattnaderna kan
dras tillbaka, daribland Pandemic Emergency
Purchase Program (PEPP).

Utvecklingen framéver ar dock i manga avseenden
oséker. Exempelvis dr coronapandemin langt ifrén
over, och det ar mycket svart att bedoma under
hur lang tid den globala ekonomin kommer att
hammas av olika restriktioner. Samtidigt halls
utvecklingen i nartid tillbaka av flaskhalsar som
exempelvis begransad fraktkapacitet, skenande
fraktkostnader samt brist p& halvledare och
ravaror som stal och plast.
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Diagram 1. Fortroendeindikatorer i omvérlden
Indikator, medelvarde = 100, sdsongsrensat
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Diagram 2. BNP i Sverige och omvérlden
Procentuell férandring
8
4
0 \/
-4
-8
2015 2017 2019 2021 2023
Varlden (KIX-véagd) USA
Euroomradet Sverige

Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

SBAB!



Svensk BNP har fortsatt att vaxa snabbt in i det
tredje kvartalet vilket talar for en mycket hdg
helarssiffra

Bade det forsta och andra kvartalet i ar vaxte BNP i
god takt. Det finns nu ocksa indikationer pa att det
tredje kvartalet inletts starkt. Utvecklingen kan
forklaras av att industrin gatt bra och av en stark
varuexport. Fortroendeindikatorerna for industrin
har fortsatt uppat och ligger nu pa nivaer i paritet
med tidigare hogkonjunkturer. Aven byggindustrin
som tidigare inte uppvisat samma forstarkning har
foljt med uppét under de senaste manaderna (se
diagram 4).

En snabbt avtagande smittspridning och lattade
restriktioner har bidragit till den starka ekonomiska
utvecklingen hittills under 2021. Omfattande
vaccinering talar for att smittspridningen inte
kommer att tillta pa samma vis som under fore-
gaende host. Vi forvantar oss darfor att branscher
som restauranger och besdksnéring kommer att
bidra starkt till BNP-utvecklingen framdver. Efter-
som dessa branscher ar jamforelsevis personal-
intensiva kommer lattade restriktioner ocksa att
leda till att sysselsattningen 6kar och arbets-
I6sheten minskar. En nedgang i arbetslosheten
syns redan i statistiken for i r, men vi bedomer att
nedgangen under nasta ar kommer att vara mer
uttalad (se diagram 5).

Tillfalligt hogre inflation

Inflationstakten har under 2021 legat pa i genom-
snitt 1,9 procent vilket ar betydligt hégre jamfort
med ett snitt p& 0,5 procent under 2020. Den
ligger fortfarande en liten bit under Riksbankens
mal pa 2 procent (se diagram 7). Med tanke pa att
den nu hdgre inflationen kan forklaras av tillfalliga
effekter och &ndrade konsumtionsmaonster kan det
dock vara langre kvar till malet an vad snittet ger
sken av. | &r vantas inflationen landa pa 1,9 procent
for helaret. Nasta ar vantas den bli ndgot lagre till
foljd av tillfalliga effekter, for att darefter stiga
nagot och ligga i linje med Riksbankens mal.
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Tabell 1. BNP-utvecklingen och dess komponenter
Procentuell férandring respektive procentenheter
2020 2021 2022 2023 2024
BNP-utveckling -2,8 4,4 3,4 2,0 1,9
-28) 33 (2 (2,3 (19

Bidrag
Privat kons. -2,2 1,8 2,0 1,3 1,2
(-21) (13 @@y @13y @131
Off. kons. -0,1 0,7 0,3 0,2 0,3

(-0,1) (0,79 (©3) (0,2) (0,3
Investeringar -0,7 1,0 1,0 0,6 0,5

(-06) (11) (1,0 (0,6) (0,55
Nettoexport 0,2 0,9 0,2 -0,1 0,0

0,00 (0,2 (0,1 (0,20 (-0,1)

Anm.: Féregéende prognos den 22 april inom parenteser.
Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 3. Sveriges férsorjningsbalans, anvandning
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Diagram 4. Fértroendeindikator, Sverige
Indikator, medelvarde = 100, sasongsrensat
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Trots det dramatiska fallet i BNP under 2020, en
snabbt stigande arbetsloshet och lag inflation har
Riksbanken hallit reporéantan still pa O procent. Vi
tror inte att Rikshanken kommer sénka reporantan
i nartid om utvecklingen skulle férsamras, utan
istallet vidta andra atgéarder.

Var beddémning ar att Riksbanken kommer hoja
reporéntan i november 2023. Det gor att de korta
borantorna vantas ligga stilla under storre delen av
2023. De langa rantorna vantas dock borja stiga
langsamt redan under 2022. Bade de korta och
langa rantorna vantas forbli jamforelsevis laga
under ménga ar framover.!

Alternativ héandelseutveckling

Vart huvudscenario ar att konjunkturuppgangen ar
fortsatt snabb under resterande 2021 och under
hela 2022. Resursutnyttjandet bedéms under 2022
Overga till att bli balanserat, vilket innebar att BNP-
utvecklingen darefter forvantas bli langsammare.
Det finns dock risk for en svagare utveckling av
svensk ekonomi redan i néartid.

Ett osékert politiskt lage skulle kunna leda till
omfattande finanspolitiska atgarder och en snabbt
stigande statsskuld. Det kan i sin tur leda till
stigande riskpremier och stigande rantor pa
statsobligationer, vilket ofta sprider sig i form av
stigande rantor pa bostadsobligationer och
bolaneréntor. Stigande riskpremier pa rante-
marknaden kan minska genomslaget av en
expansiv penningpolitik. Av detta syns dock
ingenting for tillfallet. Var bedomning ar att
Sveriges initialt ldga 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.

Eftersom coronapandemin ar langt ifran éver, dar
mer spridningsbenégna mutationer ar ett reellt hot,
finns risken for en betydligt svagare global
utveckling an forvantat, vilket i sa fall aven haller
tillbaka aterhamtningen i Sverige. Storleken pa en
sddan dampande effekt beror bland annat pa
mutationens egenskaper och mojligheten att fa
fram ett effektivt vaccin.

! Se ocksa Borantenytt nr 3, 2021.
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Diagram 5. Arbetskraften och arbetsléshet
Procentuell férandring och procent av arbetskraften
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Diagram 6. Nominell véxelkurs
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Diagram 7. Inflation och styrrénta
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Hushallens ekonomi och efterfragan pa
bostader

Stark utveckling av hushallens inkomster

Utbrottet av coronapandemin med en shabbt
stigande arbetsldshet bidrog till néstan stilla-
stdende disponibla inkomster for hushallen under
forra aret trots regeringens olika atgarder (se
diagram 8). | &r och nasta ar forvantas en betydligt
snabbare utveckling da ekonomin vaxer snabbt.
Fran och med 2023 vants en normal utveckling da
aterhamtningsfasen klingar av och till foljd av en
mindre expansiv finanspolitik.

Konsumentfortroendet ligger sedan i somras pé en
hog niva (se diagram 9). Fortroendet ligger pa en
niva som ar forenligt med en hégkonjunktur, vilket
ar nagot forvanande eftersom arbetslosheten annu
inte fallit tillbaka sedan den snabba uppgangen
varen 2020. Hushallens sparande minskar i ar men
ligger fortfarande hdgt (diagram 8). Sparandet
vantas fortsatta att falla tillbaka gradvis under de
kommande aren, bland annat till fljd av den
starkare konjunkturen men ocksa eftersom
andelen pensionarer 6kar. Sparkvoten ligger trots
det pa historiskt héga nivaer och bidrar till att halla
tillbaka den privata konsumtionen och BNP.

Mycket I&dga boendekostnader trots hoga
bostadspriser

Under det andra kvartalet 2021 spenderade hus-
hallen i genomsnitt mindre &n 24 procent av sina
disponibla inkomster pa boende. Ungefar p& denna
niva har utgiftsandelen legat under de senaste sju
aren. | ett langre historiskt perspektiv har dock
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Diagram 8. Hushallens inkomster och sparkvot
Procentuell férandring respektive procent av disponibel inkomst
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Diagram 9. Hushallens framtidsférvantningar
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hushallen valt att spendera en storre andel av
inkomsterna p& boende. Uppskattningsvis handlar
hushallen preferens om att lagga omkring 25-

28 procent av sina inkomster pa sitt boende (se
diagram 10).

Det ar flera faktorer som kan ha bidragit till den for
narvarande mycket laga boendeutgiftsandelen. For
det forsta kan hushallen ha tagit hojd for hogre
rantor i framtiden genom att l&na mindre, vilket ar
nagot som indikeras i Konjunkturinstitutets
barometer.2 For det andra kan kreditmarknads-
regleringar som bolanetak och amorteringskrav ha
begransat vissa hushall i att lagga s& mycket pa
boende som de sjélva 6nskat (amorteringar hojer
sparandet, inte boendeutgiften). For det tredje kan
ett lagt bostadsbyggande i férhallande till
befolkningsutvecklingen bidragit till att hushallen
totalt sett inte kunnat lagga sa mycket pa boende,
&ven om ett 1&gt utbud kan ha bidragit till hogre
bostadspriser.

Hushallens ranteutgifter uppgar for narvarande till
3,7 procent av deras disponibla inkomster. Andelen
forvantas véxa gradvis under kommande éar till foljd
av svagt stigande borantor och att boldnen vaxer
n&got snabbare an hushallens disponibla inkomster
(se diagram 11). Ar 2022 férvéntas rantekvoten
uppga till 4,1 procent for att 2024 ha stigit till

5,2 procent. Det har innebér att hushallens totala
boendeutgifter kommer att stiga, men till foljd av
det laga utgangslaget kommer de fortfarande att
vara laga i ett historiskt perspektiv.

Den framtida utvecklingen av hushallens utgifter
for boende kommer att bero av omfattningen pa
bostadsbyggandet. Vi bedémer att det for
narvarande finns ett underskott pa omkring

90 000 bostéader (se diagram 12). Vi bedémer
dessutom att byggtakten i nartid kommer att ligga
over befolkningsutvecklingen (se néasta avsnitt).
Det innebér att bostadsbristen forvantas minska.

Hushallens efterfragan p& bostader kan vara lagre
an deras behov

Med SCB:s befolkningsframskrivning som underlag
forvantar vi oss att antalet hushall 6kar med
omkring 30 000 per ar fram till 2025. Sett till-
sammans med ett initialt underskott pa omkring
90 000 bostéader finns ett behov av att bygga fler
bostéader. Behovet kan dock vara hdgre &n den
faktiska efterfragan om priset pa nyproducerade
bostader overstiger hushallens betalningsvilja eller
betalningsférméaga.

2 Se exempelvis Borantenytt nr 3, 2021.
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Diagram 10. Hushallens boendeutgiftsandel
Procent av disponibel inkomst
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Diagram 11. Hushallens skuldkvot och rantekvot
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Sasongsrensad information om de manadsvisa
forsaljningarna av bostadsratter och villor visar att
det hittills under 2021 salts ovanligt manga
bostader. Uppgéngen ar tydlig for bostadsratter i
framfor allt Stockholm och Goteborg, men ocksa
till viss del i Malmé (se diagram 13 och 14). En
forklaring till uppgangen &r att intresset for den
egna bostaden har okat till foljd av att mer tid
spenderas i hemmet under pandemin. Det kan
ocksa vara sa att en stérre andel av inkomsten
laggs pé boende d& det inte langre ar mojligt att
exempelvis resa pa samma satt som tidigare.

Vi forvantar oss inga varaktiga effekter av
coronapandemin pa forsaljningsvolymerna dven
om det kan bli s& att hushallen lagger mer av sina
inkomster pa boende. Av konjunkturella skal skulle
det kunna ske en viss uppgang framover nar
situationen forbattras ytterligare. Bedomt utifran
historiska data ar konjunkturlaget den enskilt
viktigaste forklaringsfaktorn till forandringar i
omsattningen av bostader.

Effekten pa& bostadsmarknaden av corona-
pandemin skiljer sig fran tidigare konjunktur-
nedgangar

Coronapandemin hade inledningsvis en tydligt
negativ inverkan p& marknaden for befintliga
bostéader. Forsaljningsvolymerna minskade och
utbudet av bostéder 6kade snabbt. En vilja att
snabbt sélja sina bostader kan ha bidragit till det
initiala prisfallet, ndgot som ocksa kom att farga av
sig pa prisforvantningarna under nagra manaders
tid (se diagram 15). Darefter aterhamtade sig
bostadsmarknaden och priserna, vilka sedan dess
har fortsatt uppat i snabb takt. Det finns forvisso
skillnader mellan bostadstyper och regioner, men
de &r sma (se bilaga A).

Saval under 2020 som hittills under 2021 har
bostadspriserna stigit snabbt och betydligt mer pa
villor &n pa lagenheter. Om ekonomin utvecklas i
enlighet med var prognos tror vi att bostads-
priserna kommer fortsatta ytterligare en bit uppéat
under den nérmsta tiden.

Fortsatt mycket laga rantor och erfarenheten fran
tidigare kriser i Sverige talar emot dramatiska
prisfall pa bostader. Under finanskrisen 2008-
2009 paverkades bostadspriserna endast
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 dtgarder som
hojd fastighetsskatt och sénkta rénteavdrag och
inte av krisen i sig.
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Diagram 13. Forséljning av bostadsratter regionalt
Antal per manad, sasongsrensat
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Diagram 14. Forséljning av villor regionalt
Antal per manad, sasongsrensat
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Diagram 15. Bostadsprisférvantningar, 1 ars sikt
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Samtliga indikatorer som mater hushallens for-
vantningar pa framtida bostadspriser visar pa en
avtagande optimism under de senaste manaderna
(se diagram 15). Férvantningarna ligger dock éver
de historiska genomsnitten sett till de indikatorer
som funnits under langre tid. Det finns skillnader
mellan indikatorerna som kan férklaras av
skillnader i urvalen, dar Erik Olssons indikator
baseras pé svar fran personer pé bostadsvisningar i
nagra storstader, och SEB:s pa hushall i riket
inkluderande hushall som bor i hyresratt. SBAB
Booli boprisindikator baseras pa fragor till hushall i
riket som &ger sin bostad.

Det ar mycket svart att gora tillforlitliga prognoser
pa kort sikt 6ver bostadsprisernas utveckling. Matt
Over langre perioder har de langa bostadsrantorna
och hushallens disponibla inkomster mycket stor
betydelse for bostadsprisernas utveckling. Baserat
pa var modellskattning, dar vi bland annat tar
hansyn till utvecklingen av hushallens disponibla
inkomster och borantorna, vantas bostadspriserna
i riket stiga med 9-14 procent under helaret 2021
och mer pa villor &n pé bostadsratter. Det innebar
att vi forvantar oss en lika stark utveckling som
under forra aret, men med en viss forskjutning av
prisuppgangen fran villor till bostadsratter (se
diagram 16). Under 2022 vantar vi oss i stort sett
stillastdende priser men med en viss uppgang pa
bostadsratter. | takt med att réntorna borjar stiga
raknar vi med ett tryck nedat pa priserna. Under
aren 2023-2025 forvéntas bostadspriserna falla
med sammantaget 5 procent till f6ljd av stigande
borantor, for att darefter vanda uppat igen.
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Tabell 2. SBAB Booli Housing Price Index (HPI)

Procent

T.o.m. augusti 2021 1m 3m 12m

Lagenheter
Storstockholm 1,3 -1,2 6.5
Storgdteborg 0,1 -0,3 6,4
Stormalmd 1,2 -0,7 14,1
Norra Sverige 1,9 1,9 12,8
Mellersta Sverige 4,4 2,6 9,2
Sddra Sverige 1,7 0,1 8,7

Hus
Storstockholm -0,2 -0,7 16,2
Storgdteborg 2,8 0,7 14,1
Stormalmd 34 -0,7 17,9
Norra Sverige 0,4 3,6 21,6
Mellersta Sverige -0,4 -1,1 16,2
Sddra Sverige 1,2 2,1 19,4

Kélla: Booli 2021-09-06

Diagram 16. Bostadsprisernas utveckling
Procentuell forandring under 12 méanader
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Utbudet av bostader och utvecklingen av
nyproduktionen

Hog omsattning pa befintliga bostader trots ett
krympande utbud

Omsdttningen pé bostader har stigit snabbt i ar,
och antalet salda bostader har under den senaste
12-manadersperioden uppgatt till 59 000 villor och
131 000 lagenheter. Det motsvarar en omsattning
pa 3,1 procent for villor respektive 10,8 procent for
lagenheter (se diagram 17).

Historiskt har omséattningen pa villor legat omkring
3 procent och omkring 10 procent pa lagenheter.
Saledes kan omsattningen idag beskrivas som hog.
Det vanliga ar dock att omsattningen gar ner vid
lagkonjunkturer och upp vid hogkonjunkturer.® Den
nuvarande situationen kan bést forklaras med
coronapandemin, begransningar av resandet och
néjen, samt att bostaden fatt en storre betydelse i
hushallens konsumtion.

Vi tror att omséttningen kommer vara fortsatt
hodgre &n normalt &ven under 2022, och att den
kommer minska gradvis for att ha minskat till en
normal niva under 2023.

| stort sett balans mellan efterfradgan och utbudet
pa nya bostader, men tendens till underskott pa
villor for riket som helhet

Under de senaste tre aren har antalet nybyggda
bostader till salu nastan halverats fran omkring

21 000 till 11 000 (se diagram 18). Utvecklingen har
varit likartad i samtliga storstadsomraden (se
bilaga A).

3 Se &ven SBAB:s insiktsrapport Omséattningen pa
bostader dar amorteringskravet bedoms ha minskat
omsattningen med 10 procent.
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Diagram 17. Omsattning pa bostader i Sverige
Procent av respektive bestand under 12 manader
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SBAB och Booli har tagit fram ett index - SBAB
Booli Housing Market Index (HMI) - som speglar
laget i nyproduktionen for olika boendeformer for
de omréden dar tillrackliga data finns. Indexet
speglar efterfragan pa nyproducerade bostader
med héansyn till hushallens bostadspreferenser och
flyttbeteende, inkomster, lanevillkor, amorterings-
krav, etc., och priserna foér de olika bostaderna.

HMI visar att det i stort sett rader balans mellan
efterfragan och utbudet totalt sett i Sverige och i
vara tre storstadsomréden for samtliga boende-
former. Det finns dock ett tydligt underskott pa
nyproducerade villor i exempelvis Stockholms lan.
Trenden &r ocksa sadan att det sannolikt inom kort
kommer att rdda underskott pa nyproducerade
villor totalt sett i Sverige (se bilaga B).

HMI beréknas dessutom for enskilda kommuner
och visar att det finns saval lokala 6verskott som
underskott pa bostadsratter. Ett 6verskott beror
inte nodvandigtvis pa att det inte finns ett behov
av nya bostéader i dessa kommuner men att de
bostader som byggs inte efterfragas fullt ut sett
till bland annat hushallens betalningsférmaga.

En ovantad uppgang i bostadsbyggandet 2021
som gor att bostadsbristen minskar snabbt

For att bedoma laget pa bostadsmarknaden, det
vill saga matchningen av efterfragan mot utbudet
av bostéader, anvander vi bland annat information
om befolkningens storlek, hushallens samman-
sattning, inkomsternas niva och boende-
kostnadernas andel av hushallens disponibla
inkomster. Denna information stélls mot antalet
tillgéngliga bostader och antalet lagenheter lediga
till uthyrning. Utifran dessa faktorer ar var
beddmning att bostadsmarknaden var néra balans
omkring 2002 och 2010, men att det just nu finns
ett underskott pad omkring 90 000 bostader (se
diagram 12). En snabb befolkningstillvaxt det
senaste dryga decenniet i kombination med en
inbromsning av byggandet i sparen av forra
finanskrisen lade grunden till den bostadsbrist vi
har idag. Den har dock mildrats av att befolknings-
tillvaxten bromsat in men att bostadsbyggandet
inte fallit tillbaka lika snabbt.

Sannolikt &r bostadsbristen ndgot stérre an vad
vart aggregerade matt indikerar. Det forklaras av
att det utbud av bostader som maéts inte sékert
svarar mot hushallens efterfragan. Hit raknas
effekterna av urbanisering och att hushallen
egentligen dnskar att bo i en annan kommun &n déar
de for tillfallet bor. Det kan ocksa vara sa att de
befintliga bostaderna inte passar hushallens
preferenser med avseende pa exempelvis storlek,
utformning, kostnad och upplatelseform.
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Diagram 18. Bostader i Sverige som ar till salu
Antal annonser, sasongsrensat
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Diagram 19. SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
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Diagram 20. Bostadsbehov och bostadsbyggande
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Under 2020 skedde det en uppgang i antalet bygg-
startade bostader, bland annat till féljd av de
subventioner som var tillgangliga fér byggandet av
billigare hyresratter. D& byggstartades nara

54 000 bostéder. Det ar forvisso 17 procent farre
jamfort med topparet 2017, men betydligt fler dn
6kningen i antal hushall som beddms ligga pa
omkring 26 000 under 2020.

Med utgéngspunkt fran en projektion éver den
framtida demografiska utvecklingen och en
beddémning av sammanséattningen av och storleken
pa olika hushall har vi gjort en prognos pa hur
behovet av bostader kommer att férandras. De
narmsta aren bedomer vi att behovet kommer att
6ka med omkring 30 000 bostader per ar (se
diagram 20).

Utifran den realekonomiska situationen har vi gjort
en prognos pa bostadsbyggandet, vilken &r att
byggandet av bostader kommer att 6ka till lite ver
54 000 bostader under 2021, for att sedan minska
till omkring 50 000 bostader per ar (se diagram 21).
Nedgangen i byggandet handlar om en anpassning
till den lagre befolkningsutvecklingen. Dessutom
har coronapandemin medfort brister pa vissa
produktionsfaktorer och darmed stigande priser,
vilket bidrar till en osakerhet kring hushallens
betalningsvilja for de nya bostéderna.

Det finns ocksa fragetecken kring hushallens
faktiska efterfragan pa nybyggda bostader. Sedan
mitten av 2020 har efterfragan pa villor varit hog
och utbudet av befintliga bostader l1agt vilket gjort
det lattare att sdlja nybyggda bostader, men detta
ar nagot som kan forandras nar coronapandemin
klingar av. Trots allt férvantas byggandet av nya
bostéader framdver 6verstiga 6kningen av antalet
hushall, dar hansyn har tagits till forandringen i den
demografiska sammansattningen. Saledes kommer
den prognoserade nivan pa bostadsbyggandet vara
tillrackligt hogt for att rdda bot pa den generella
bostadsbristen pa omkring fem ar.

| Konjunkturinstitutets manadsvisa Konjunktur-
barometer véaxer hindren fér byggandet. Framfor
allt har den tillgangliga maskinparken snabbt seglat
upp som ett bekymmer dven om det fortsatt ar
hushallens efterfragan som &r det storsta hindret
(se diagram 22). Detta kan tolkas som en signal pa
att byggtakten kommer hallas tillbaka framover.
Enligt den kvartalsvisa Konjunkturbarometern
forvantar sig dock husbyggarna en oférandrad
byggtakt pa ett ars sikt (se diagram 23). Det ras
som intraffade i indikatorn till féljd av corona-
pandemins utbrott har alltsa svang upp igen, och
nu &r optimismen uppe pa samma niva som fore
raset under 2017.
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Diagram 21. Paborjade bostader
Antal per ar
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Kallor: SCB, Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 22. Framsta hinder for bostadsbyggande
Index, sdsongsrensat och utjamnat
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Diagram 23. Syn pa husbyggandet om ett ar
Indikator, sdsongsrensat
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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB
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Disclaimer

Denna rapport dr en publikation fran SBAB.
Rapporten har sammanstéllts av chefsekonom
Robert Boije och analytiker Sten Hansen. Den &r
baserad pé kallor som bedéms som tillforlitliga
men de framatblickande bedémningar som gors av
rapportforfattarna eller refereras till &r férknippade
med prognososékerhet. Rapporten &r inte avsedd
att utgora det enda underlaget vid enskilda beslut
om bostadskdp, bolan och rantebindningstid.
SBAB patar sig inte ndgot ansvar for direkt eller
indirekt forlust till foljd av beslut grundade pa
denna rapport.
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Bilaga A: Regionala bostadsmarknader

Bostadsutbud

Det sammantagna utbudet av bostader ar nedat-
gaende i samtliga Sveriges storstadsomraden:
Stockholm, Malm6 och Goteborg. Det kan till viss
del forklaras av att det under 2016 och 2017 kom
ut manga nya bostéader till forsaljning. En nedgang i
utbudet av nyproducerade bostader har darefter
varit tydlig i Stockholm sedan 2018 och i Géteborg
och Malmd sedan mitten av 2019.

Utbudet av befintliga bostader fortfarande nagot
storre an det var 2016. Som en féljd av corona-
pandemins utbrott 6kade utbudet kortvarigt da
forsaljningarna bromsade in, men har sedan dess
minskat. For narvarande ligger utbudet pa ungefar
samma niva som vid utgangen av 2020.

Diagram Al. Utbud, Stockholms innerstad
Antal annonser, sasongsrensat

Diagram A2. Utbud, Stockholms kommun
Antal annonser, sasongsrensat
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Diagram A3. Utbud, Géteborgs kommun
Antal annonser, sédsongsrensat

Diagram A4. Utbud, Malmd kommun
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Annonstid

Den genomsnittliga annonstiden for befintliga
bostader ligger for narvarande pa mellan tva och
tre veckor i samtliga storstader. Den har i
allmanhet kommit ned till de nivaer som gallde
under2016, och kan betraktas som kortare &n vad
som ar normalt. De lite langre forséljningstiderna
som kunde noteras direkt efter utbrottet av

Annonstiderna for nyproducerade bostéder &r i
allménhet tio ganger langre an for befintliga bo-
stéder. Under 2021 har annonstiderna i allméanhet
fortsatt att minska. F6r samtliga storstadsomraden
ar de nu nastan nere pad samma nivaer som under
2015-2016.

coronapandemin har nu férsvunnit.

Diagram A5. Annonstid, Stockholms innerstad
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Diagram A7. Annonstid, Goteborgs kommun
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Diagram A6. Annonstid, Stockholms kommun
Antal dagar, sdsongsrensat
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Diagram A8. Annonstid, Malmd kommun
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Forsaljning

Antal salda bostader per manad i det befintliga
bestandet, matt utifrdn antalet avpublicerade
annonser, har sedan coronapandemins inlednings-
skede legat pa historiskt hoga nivaer.

Antalet sdlda nyproducerade bostader lag lite
hoégre &n normalt fram till coronapandemins

Diagram A9. Férséljning, Stockholms innerstad
Antal avpublicerade annonser per ménad, sasongsrensat
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Diagram All. Forsaljning, Goteborgs kommun
Antal avpublicerade annonser per ménad, sdsongsrensat
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utbrott. Darefter kom en viss nedgang under
framfor allt april och maj, vilken sedan har féljts av
hdgre forsaljningsvolymer under slutet av 2020
och &@nnu lite hdgre hittills under 2021.

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

Diagram A12. Forsaljning, Malmd kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sasongsrensat
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Priser

Bostadsprisernas niva och utveckling skiljer sig at i
olika delar i Sverige. | till exempel Stockholm &r
priserna péa salda bostader (verifierat av méaklare,
lagfarter eller sista bud) mer an dubbelt sa htga
som i Malmé.

| samtliga av Sveriges tre storstader bérjade
priserna att stiga svagt under 2019. Uppgangen
accelererade nagot inledningsvis under 2020 men
kom av sig till féljd av coronapandemin. Fran och
med sommaren 2020 har dock prisutvecklingen
tagit rejal fart vilken fortsatt fram till sommaren

Diagram A12. Pris, Stockholms innerstad
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Diagram A15. Pris, Goteborgs kommun
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2021. Senaste manaderna har prisutvecklingen
varit i stor sett stillastaende.

Priserna skiljer sig 4t mellan bostader som omsétts
inom det befintliga bestandet och de som &r
nyproducerade. | Stockholm ligger priserna pa nya
bostader, matta med kronor per kvadratmeter
boyta, nira de i bestandet, vilket skulle kunna
forklaras av att manga befintliga bostader har ett
attraktivare lage. | Malmd ar dock kvadratmeter-
priset tydligt hogre pa nya bostader jamfort med
bostader i bestandet.

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

Regioner

Enligt SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
rader det i riket som helhet nira nog balans pa
marknaderna for nyproducerade bostader. Det
finns skillnader regionalt och fér olika boende-
former. | Stockholm finns det ett tydligt under-
skott pa nybyggda villor.

Ett index inom spannet 0,5-1,5 tolkas som en
marknad i balans. Ett index som 6verstiger 1,5
tolkas som att nyproduktionsvolymen ar tydligt

Diagram B1. HMI Storstadslan, villor
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Diagram B3. HMI Regionstéader, villor

Index

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Underskott Balans Overskott
Orebro Vasteras e Jppsala
Umed Eskilstuna Norrkdping
Linkdping — JOnkoping Halmstad

Kallor: Booli och SBAB

Bomarknadsnytt
Nr 3, 2021

storre &n hushallens efterfragan. Ett index som
understiger 0,5 innebar att nyproduktionsvolymen
ar tydligt mindre &n hushallens efterfragan.

I manga samtliga regionstader ar det balans for
villaproduktionen &ven om det finns tendenser till
underskott. De éverskott pa villor och bostads-
ratter som noterades tidigare har nu forsvunnit.

Diagram B2. HMI Storstadsléan, bostadsratter
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Diagram B4. HMI Regionstéder, bostadsratter
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Bilaga C: Uppfdljning och jamforelser 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 ar det intressant
att jamfora dessa med avseende pa utvecklingen
av BNP och nivan pa arbetslsheten.

Prognoser fér 2021

Vi beddmer att BNP kommer viaxa med 4,4 procent
under 2021. Det ar i linje med andra prognos-
makares bedémningar (se tabell C1). Vi bedomer

att arbetslésheten under 2021 kommer att uppga
till 8,4 procent, vilket &r ndgot lagre an de flesta
andra prognosmakares beddmningar.

Prognoserna for BNP-tillvixten 2021 har sedan i
maj legat en bit éver 4 procent, vilket kan forklaras
av minskad smittspridning, stigande optimism och
dvertygande signaler fran bland annat SCB:s BNP-
indikator om en god ekonomisk utveckling. De nu
sammanpressade prognoserna kan tolkas som att
oron for bakslag i utvecklingen ar liten.

Tabell C1. De senaste makroekonomiska prognoserna fér 2021 fr&n nagra prognosmakare

Procentuell forandring respektive procent av arbetskraften

Prognosmakare Datum BNP Arbetsloshet
SBAB 2021-09-17 4,4 8,4
Nordea 2021-09-01 4,6 7,9
SEB 2021-08-31 4,6 8,8
Regeringen 2021-08-26 4.4 8,8
Handelsbanken 2021-08-25 4.4 8,8
Swedbank 2021-08-25 4,4 8,8
Riksbanken 2021-07-01 4,2 8,7
Konjunkturinstitutet 2021-06-23 4,4 8,7

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

Diagram C1. Prognoser pa BNP foér 2021
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Diagram C2. Prognoser pa arbetslosheten under 2021
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Bilaga D: Sammanstallning av prognosen

Tabell D1. Svensk makroekonomi och bostadsmarknad

2020 2021 2022 2023 2024
BNP till marknadspris Arstakt, procent -2,8 4,4 3,4 2,0 1,9
Delkomponenter
Privat konsumtion Arstakt, procent -4,8 4,2 4,5 3,0 2,6
Offentlig konsumtion Arstakt, procent -0,5 2,5 11 0,7 1,0
Investeringar Arstakt, procent -2,9 4,1 4,0 2,5 2,0
Nettoexport Arstakt, procent 5,3 19,4 2,9 -2,2 -0,8
Bidrag
Privat konsumtion Procentenheter -2,2 1,8 2,0 1,3 1,2
Offentlig konsumtion Procentenheter -0,1 0,7 0,3 0,2 0,3
Investeringar Procentenheter -0,7 1,0 1,0 0,6 0,5
Nettoexport Procentenheter 0,2 0,9 0,2 -0,1 0,0
Sysselsattning Arstakt, procent -1,3 0,5 1,2 0,9 0,8
Arbetsloshet Procent av arbetskraften 8,3 8,4 7,8 7,3 7,0
Arbetade timmar Arstakt, procent -3,2 2,7 2,9 0,4 0,4
Timlénekostnad Arstakt, procent 3,4 1,6 2,3 3,2 3,3
Inflation, KPI Arstakt, procent 0,5 1,7 1,6 2,3 2,3
Inflation, KPIF Arstakt, procent 0,5 1,9 1,7 2,2 2,0
Reporanta, arsgenomsnitt Procent 0,00 0,00 0,00 0,04 0,25
KIX-index Index 921118 = 100 118,5  114,3 114,9 1150  115,0
Hushallens disponibla inkomster Arstakt, procent 0,5 4,7 4,8 3,2 3,7
Hushaéllens sparkvot Procent av D.I. 19,2 17,8 16,5 14,7 13,9
Sparkvot, exkl. premie- och tjanstepension Procent av D.I. 10,9 9,7 8,5 6,6 57
Hushéllens skuldkvot Procent av D.I. 181,1 183,4 184,8 187,4 188,9
Hushallens rantekvot Procent av D.l. 3,9 3,7 4,1 4,6 5.2
Bostadspriser Arstakt, procent 11,6 12,0 14 -2,2 -1,5
Bostadsrattspriser Arstakt, procent 53 8,7 2,9 -2,0 -1,7
Smahuspriser Arstakt, procent 15,5 14,0 0,6 2,4 -1,4
Paborjade bostader Tusental 53,9 54,1 50,1 44,8 43,3
Pabdrjade lagenheter Tusental 43,1 43,0 38,8 34,0 32,7
Pabdrjade smahus Tusental 10,8 11,1 11,3 10,7 10,6
Bostadsbrist Tusental 116 89 64 42 24

Anm.: For 2020 &r uppgifterna utfall.
Kallor: Macrobond, SCB, Valueguard och SBAB
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