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Okad potential fér bostadsbyggande men trég férsiljning

Under arets andra kvartal var det, i genomsnitt, balans mellan potentiell efterfragan
och utbudet av nya bostader for hyres- och bostadsratter, i Sverige som helhet.
Trenden gar dock mot underskott. For villor har grdansen redan natts, och i
Stockholms- och Skane lan rader tydligt underskott. Darmed borde potentialen for
okat byggande av villor vara sarskilt god i dessa bagge lan. | Skane lan ser potentialen
for att bygga nya hyresratter ganska god ut, liksom potentialen for att bygga
bostadsratter i Stockholms lan. Trots detta har antalet faktiskt salda nya bostader inte
okat jamfort med for ett ar sedan - tvartom.

Fyra ganger om aret sammanstaller SBAB/Booli laget for bostadsbyggandet bedémt utifran
den potentiella efterfragan i férhallande till utbudet med indexet HMI (se metodbeskrivning
nedan) och det faktiska forsaljningslaget. Den potentiella efterfragan beaktar forandringar i
hushallens ekonomiska mojligheter att kbpa en ny bostad. S& har ser situationen ut (se
ocksa bilagor for mer utforlig redovisning och berakningar for olika omraden):

Balans mellan den potentiella efterfragan och utbudet av nya hyres- och bostadsratter
Det var under det andra kvartalet i ar balans mellan den potentiella efterfragan och utbudet
av nya hyres- och bostadsratter i Sverige som helhet (se diagram 1). HMI fortsatte att sjunka
under kvartalet for Sverige som helhet och fér samtliga boendeformer. For villor radet nu ett
underskott i Sverige som helhet.

— Fallande bolanerantor i kombination med den stora neddragningen av
bostadsbyggandet de senaste tva aren har vasentligt 6kat potentialen for
bostadsbyggandet sett till férhallandet mellan den potentiella efterfragan och utbudet,
sager Robert Boije, chefsekonom pa SBAB.

Storst potential for byggande av hyresratter i Skane lan

Bland storstadslanen ser potentialen for byggande av hyresratter for narvarande bast ut i
Skane lan dar gransen till underskott har tangerats (se diagram 1). | bade Stockholms Ian
och Vastra Gétalands Ian radet balans, men trenden gar mot underskott aven i Vastra
Gotaland.

Storst potential for byggande av bostadsratter i Stockholms lan

Bland storstadslanen ser potentialen for byggande av bostadsratter for narvarande bast ut i
Stockholms lan dar gransen till underskott har tangerats (se diagram 1). | bade Skane lan
och Vastra Goétalands Ian rader balans, men trenden narmar sig underskott aven i Skane lan.

SBAB:s affarsidé ar att med nytankande och omtanke erbjuda I&n och sparande samt andra tjanster till privatpersoner,
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag i Sverige. SBAB bildades 1985 och ags av svenska staten. Bostadssajten Booli och1
maklarguiden Hittamaklare ar en del av SBAB:s trygga och enkla tjanster for bolan och boendeekonomi utan krangel. Antal
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Storst potential for byggande av villor i Stockholms- och Skane lan

Bland storstadslanen ser potentialen fér byggande av villor for narvarande bast ut i
Stockholms lan och Skane lan (se diagram 1). | bada lanen rader redan beraknade
underskott.

Blandad bild bland Sveriges kommuner

For villor och bostadsratter beraknas index anda ner p4 kommunniva, men bara for de
kommuner dar det finns ett tillrackligt stort statistiskt underlag (se diagram 2 och separat
diagrambilaga). Tva exempel pa kommuner dar det rader beraknade éverskott pa
bostadsratter (berédknat som skillnaden mellan den potentiella efterfragan och utbudet) ar
Skelleftea och Norrtalje. Ett exempel pa kommun dar det rader dverskott pa villor ar Varberg.

— Saval Skelleftea som Norrtalje ar exempel pa dar det pa kort tid byggts manga nya
bostadsratter. | Skelleftea pa grund av uppbyggnaden av Northvolt och i Norrtélje
som ett led i utbyggnaden av den nya stadsdelen i hamnen. Den ovantade inflations-
och rantesmallen har rimligen slagit sarskilt hart mot kommuner som satsat pa att
bygga upp nya stora stadsdelar men ocksa i de kommuner dar stora grona
framtidssatsningar gjorts men dar det uppstatt problem, som i fallet med Northvolt,
sager Robert Boije.

Men fortsatt dystert i den faktiska forsaljningen av nya bostader

Aven om potentialen for bostadsbyggandet har férbattrats i takt med sjunkande inflation och
bolanerantor syns annu ingen forbattring i den faktiska forsaljningen av nyproducerade
bostader - tvartom. Antalet verifierat salda nya bostader lag under det andra kvartalet i ar
ungefar i niva med, eller lite under, volymerna under samma period forra aret (se diagram 3).
Ett uppenbart problem for bostadsbyggandet har varit den hdga bygginflationen i
kombination med fallande priser pa andrahandsmarknaden (se diagram 4). Aven om
bygginflationen har gatt ner rejalt ligger byggkostnaderna kvar pa héga nivaer i férhallande
till priserna pa andrahandsmarknaden.

— Det ar forstas gladjande for bostadsbyggarna att den beraknade potentialen for att
bygga nya bostader nu ser betydligt battre ut an under perioden med hdg inflation
och kraftigt 6kande bolanerantor. Dessvarre ser vi dock annu ingen uppgang i den
faktiska forsaljningen av nya bostader. Ett skal till det ar att byggkostnaderna ligger
kvar pa hoga nivaer i forhallande till priserna pa andrahandsmarknaden. Ett annat ar
det skakiga omvarldslaget som bidrar till osdkerhet om bade inflations- och
ranteutvecklingen. For att fa lite battre fart pa den faktiska efterfragan kravs nog
antingen att priserna stiger markant pa andrahandsmarknaden, att byggkostnaderna
faller — vilket inte tillhor vanligheterna — eller en kombination av bada. En lugnare
omvarld med minskad osakerhet vore ocksa positivt, sdger Robert Boije.
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Beskrivning av hur indexet HMI berdknas och vad det visar

Den beradknade potentiella efterfragan pa nya bostader stalld i relation till utbudet beraknas
med SBAB Booli Housing Market Index (HMI). HMI ar en indikator for att bedéma potentialen
for bostadsbyggandet framoéver. Den beraknade potentiella efterfragan utgar bland annat
fran hushallens preferenser for olika boendeformer och deras betalningsférmaga. Den
potentiella efterfragan ska ses som ett matt pa det potentiella marknadsdjupet, inte vad som
faktiskt efterfragas just nu eller behovet sett till demografin. Utbudet &r summan av osalt
lager och antalet pabdrjande nya bostader.
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Diagram 1. HMI for Sverige som helhet och for Sveriges tre storstadsomraden, kvartal
22025
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Kalla: SBAB och Booli

Tolkning av indexet

SBAB Booli Housing Market Index (HMI) ar ett bostadsmarknadsindex som speglar laget i nyproduktionen av olika bostadstyper
i alla de omraden i Sverige dar det finns tillracklig forsaljningsstatistik. Indexet méter hur utbudet av nya bostader och priserna
pa dessa forhaller sig till den berdknade efterfragan med hansyn tagen till bland annat hushallens kdpkraft pa respektive ort
(inkomstfordelningen), preferenser for olika boendeformer och flyttménster. Utbudet beraknas utifran antalet paborjade bostader
och osalt lager. Ett index inom spannet 0,5-1,5 tolkas som en nyproduktionsmarknad som i stort ar i balans. Ett index som
overstiger 1,5 tolkas som att nyproduktionsvolymen &r tydligt storre &n hushallens efterfragan. Ett index som understiger 0,5
innebar att utbudet av nya bostéder ar tydligt mindre an hushallens efterfragan. Indexet kan andras bakat i tiden i det fall
SBAB:s affarsidé ar att med nytdnkande och omtanke erbjuda lan och sparande samt andra tjanster till privatpersoner,
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag i Sverige. SBAB bildades 1985 och ags av svenska staten. Bostadssajten Booli och4
maklarguiden Hittamaklare ar en del av SBAB:s trygga och enkla tjanster for bolan och boendeekonomi utan krangel. Antal
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historiska data, bland annat fran SCB, a&ndras. | tva bilagor finns indexet beraknat for alla de omraden dar tillrécklig statistik finns
och ett urval av diagram for olika omraden. Prisstatistiken hamtas fran Booli som &r en del av SBAB.

Diagram 2. HMI i olika kommuner, kvartal 2 2025 (dar tillrackliga data finns)
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Ro6tt = 6verskott, Gult = balans, Gront = underskott

Kalla: SBAB och Booli
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Diagram 3. Antalet verifierat salda nya bostader per manad aren 2022-2025
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Kalla: SBAB och Booli

Diagram 4. Byggkostnadsindex (BKI) for flerbostadshus och prisutveckling for
bostadsratter pa andrahandsmarknaden (méatt med SBAB/Boolis prisindex HPI)
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Kalla: SCB, Macrobond, SBAB och Booli
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