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== BNP okar i &r med 2,8 procent.
—> Bopriserna stiger med 5-6 procent.
=P Antalet paborjade bostader sjunker till drygt 46 000.
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Sammanfattning

BNP vaxer i ar med 2,8 procent och arbetslosheten stiger till 8,8 procent. Antalet paborjade nya
bostader faller med fyra tusen samtidigt som bostadspriserna stiger med 5-6 procent. Den senare
prognosen ar mycket osaker. Det under pandemin 6kade intresset for bostader kan leda till en annu
hogre prisuppgang an i prognosen men ocksa en lagre om konsumtionsmonstren atergar till det
normala nar pandemin klingar av. En snabbare ranteuppgéang till foljd av stigande inflation &r en annan
riskfaktor att beakta, &ven om inflationen vantas bli fortsatt l1ag.

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
jamfdérelse med andra prognosmakare.
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 nedstangda ekonomier haller tillbaka den
efterlangtade BNP-uppgangen

Den andra smittspridningsvagen ar langt ifran éver
och manga lander har fortsatt harda restriktioner
pé bland annat resor och néjen. Aven om
fortroendeindikatorerna har fortsatt uppat (se
diagram 1) sa har férhoppningarna om en stark
BNP-utveckling under 2021 minskat tydligt.
Farhdgorna om en svag inledning pa aret har
besannats, och den stora frdgan ar om
utvecklingen tar fart pa allvar fére sommaren.

Nedgangen av BNP under 2020 i Europa vantas bli
omkring 7 procent nar utfallssiffrorna kommit. Det
ar nagot mindre an befarat men en storre nedgang
an for varlden i 6vrigt som bedéms stanna omkring
4 procent. Ur ett svenskt perspektiv vantas den
globala handelsvagda ekonomin falla med

4,8 procent (se diagram 2).

Eftersom coronapandemin ar langt ifran éver, 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 till
foljd av strukturella problem som foljer i kdlvattnet
av pandemin.

En svag inledning p& aret bidrar till en mattlig
tillvaxt av BNP for helaret

Efter en mycket stark utveckling under det tredje
kvartalet 2020 fortsatte svensk ekonomi svagt
uppat det fjarde kvartalet. Utvecklingen forklaras
framfor allt av en stark varuexport men ocksa av
forhallandevis hoga investeringar. Den starka
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Diagram 1. Fortroendeindikatorer i omvérlden
Indikator, medelvarde = 100, sasongsrensat
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Diagram 2. BNP i Sverige och omvarlden
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exporten kan vara en anledning till att fértroende-
indikatorn for tillverkningsindustrin 6kat mycket
snabbt sedan sommaren 2020 och att den nu i
borjan av 2021 ligger éver den normala nivan (se
diagram 4). Omsvangningen har dock inte gatt lika
snabbt i alla branscher, inom bland annat bygg-
industrin ar synen pa framtiden fortfarande lika
pessimistisk som den var under sommaren 2020.

En utbredd smittspridning och inférda restriktioner
vantas halla tillbaka den ekonomiska utvecklingen
under stora delar 2021. Aven om vaccineringen har
kommit igang finns det ett flertal faktorer som
talar for att coronapandemin kommer att ha
langvarig paverkan pa svensk ekonomi. Till dessa
hor virusmutationer och tillgangen till vaccin
globalt sett. For &ret som helhet vantas svensk
BNP vaxa med néara 3 procent, dar exporten och
hushallens konsumtion &r starkt drivande faktorer
(se tabell 1 och diagram 3). Arbetslésheten véntas
stiga ndgot i r, men halla sig under 9 procent, for
att minska under nasta ar (se diagram 5).

Coronapandemin har pa mycket kort tid férandrat
hushéllens konsumtionsmonster, framfor allt av
resor, hotell och kultur. Det har pressat foretagen
som tillhandahaller dessa varor och tjanster och
drivit pa strukturomvandlingen i samhallet trots
regeringens olika stodatgarder. Till viss del
beddmer vi att forandringarna ar irreversibla och
en del av den langsiktiga utvecklingen. De
narmaste aren kommer det bidra till en lang-
sammare nedgang i arbetslosheten och en 6kning
av langtidsarbetslosheten, men pa sikt en hdgre
tillvaxt.

Ingen tilltagande inflation i sikte

Inflationstakten har aterigen rasat ned langt under
Riksbankens mal p& 2 procent (se diagram 7). Matt
med KPIF nddde inflationen under 2017-2019 natt
och jamnt upp till malet med draghjalp frén
stigande energipriser. Rensat for de stigande
energipriserna lIag dock inflationen under dessa ar
pa i genomsnitt 1,6 procent, vilket ar tydligt under
malet. Under 2020 bidrog coronapandemin till att
pressa ned inflationen till ldga 0,5 procent.

| &r vantas inflationen tillta ndgot men stanna pa
1,1 procent for helaret. Under de narmast
kommande aren forvantas lonedkningarna bli
mattliga vilket bidrar till en fortsatt Iag inflation.
Trots det dramatiska fallet i BNP under 2020, en
snabbt stigande arbetsloshet och lag inflation har
inte Riksbanken sankt reporantan. Vi tror inte
heller att Riksbanken kommer att sdnka reporantan
framdéver, men mojligen, om den ser andra
oonskade handelser, vidta andra atgarder.
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Tabell 1. BNP-utvecklingen och dess komponenter
Procentuell férandring respektive procentenheter
2019 2020 2021 2022 2023
BNP-utveckling 1,3 -3,0 2,8 3,2 2,3
13 (40 B4 24 (21

Bidrag
Privat kons. 0,6 -4,6 3,0 4,0 3,0
(0.6) (100 (@14 (15 (09
Off. kons. 0,1 0,0 0,5 0,3 0,2

0,00 (©0 (05 (0,3 (0,3
Investeringar -0,4 -0,9 1,0 1,0 0,6
(-0,4) (2,5 (1,2) (0,7 (0,6)
Nettoexport 1,1 0,0 -0,1 0,1 0,1
(1,00 (-1,3) (0,3) (-0,1) (0,1)

Anm.: Foregdende prognos den 12 november inom parenteser.
Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 3. Sveriges forsorjningsbalans
Procentuell férandring
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Diagram 4. Fértroendeindikator, Sverige
Indikator, medelvarde = 100, sasongsrensat
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Var bedémning ar att Riksbanken kommer att hoja
reporantan forst under inledningen av 2024. Det
gor att de korta boréntorna véntas ligga stilla fram
till slutet av 2023. De langa rantorna vantas dock
borja stiga langsamt redan under senare delen av
2022. Bade de korta och langa rantorna vantas
forbli historiskt sett laga under manga ar fram-
over.!

Alternativ handelseutveckling

Vart huvudscenario ar att den djupa lagkonjunk-
turen drojer sig kvar en bra bit in i 2021 innan den
vander upp. Det finns dock risk fér en samre
utveckling av den svenska ekonomin. En mer ut-
dragen lagkonjunktur med markant stigande
arbetsloshet skulle kunna leda till fallande
bostadspriser, vilket i kombination med hdg skuld-
sattning skulle kunna leda till 6kade kreditforluster
for bankerna och stigande riskpremier pa
bostadsobligationer.

Omfattande finanspolitiska atgarder och en snabbt
véaxande statsskuld kan ocksa leda till stigande
riskpremier pa statsobligationer. Av detta syns
dock ingenting just nu. Stigande riskpremier pa
rantemarknaden kan minska genomslaget av en
expansiv penningpolitik och forsvara for den
ekonomiska aterhamtningen. 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 sadant forlopp.

! Se Borantenytt nr 1, 2021.

Bomarknadsnytt
Nr1, 2021

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

Betydligt starkare utveckling av hushallens
inkomster

Utbrottet av coronapandemin med en snabbt
stigande arbetsldshet bidrog till en mycket
langsam tillvaxt i hushallens disponibla inkomster
under forra aret trots regeringens atgarder (se
diagram 8). | ar férvantas en betydligt snabbare
utveckling da konjunkturen vaxer sig allt starkare
och arbetslésheten slutar stiga efter varen. Allt
eftersom ekonomin stérks réknar vi med en gradvis
stramare finanspolitik med lagre bidrag och/eller
hdogre skatter, vilket dampar utvecklingen av
hushallens disponibla inkomster.

Konsumentfértroendet som rasade vid corona-
pandemins utbrott har varit pa uppatgaende sedan
maj 2020 (se diagram 9). Det har &nnu inte natt
upp till genomsnittet under den senaste fjorton
aren. Samtidigt som framtidsférvantningarna har
varit pessimistiska har hushallens sparande skjutit i
hojden (diagram 8). Aven om fortroendet sannolikt
blir positivt innan utgangen av 2021 sa foérvantas
sparandet ligga kvar pa hoga nivaer under de
narmast kommande aren, vilket héaller tillbaka den
privata konsumtionen. Sparkvoten vantas dock
falla tillbaka i takt med att konjunkturen starks,
men ocksa till foljd av att andelen pensionéarer
Okar, vilket bidrar till en hdgre tillvaxttakt i den
privata konsumtionen.
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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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Mycket Idga boendekostnader trots stigande
bostadspriser

Under det tredje kvartalet i &r spenderade hus-
hallen i genomsnitt 24 procent av sina disponibla
inkomster pa boende. Det ar ocksé sd mycket som
hushallen i genomsnitt har valt att lagga pa sitt
boende under de senaste sju aren. | ett langre
historiskt perspektiv & dock boendeutgifternas
andel mycket lag (se diagram 10). Baserat pa de
historiska andelarna &r det rimligt att tro att
hushallen har en preferens for att lagga omkring
25-28 procent av inkomsterna pé sitt boende.

Det &r 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, vilket &r ndgot som indikeras i
Konjunkturinstitutets barometer.? Fér det andra
kan kreditmarknadsregleringar som bolanetak och
amorteringskrav ha begransat vissa hushalls
mojligheter att ldgga sd mycket pa sitt boende som
de sjalva hade dnskat (amorteringar hojer
sparandet, inte boendeutgiften). For det tredje kan
en lag takt i bostadsbyggandet i férhallande till
befolkningsutvecklingen bidragit till att hushallen
totalt sett inte kunnat lagga sa mycket pa boende,
aven om ett lagt utbud samtidigt kan ha bidragit
till 6kade bostadspriser.

Hushallens ranteutgifter uppgar for narvarande till
3,7 procent av deras disponibla inkomster. Andelen
forvantas véaxa sakta under kommande ar till foljd
av dels svagt stigande borantor, dels att bolane-
stocken véxer nagot snabbare an hushallens
disponibla inkomster (se diagram 11). Ar 2022
forvantas rantekvoten uppga till 4,1 procent for att
2024 stiga till strax 6ver 5 procent. Det héar innebér
att hushallens samlade boendeutgifter kommer att
stiga men till foljd av det laga utgangslaget
kommer de fortfarande att vara forhallandevis
laga.

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

132 000 bostader (se diagram 12). Vi bedomer
dessutom att byggtakten kommer att ligga nara
befolkningsutvecklingen (se ndsta avsnitt). Det
innebér att bostadsbristen forvantas bestd, men
ocksa att hushallens boendeutgifter kommer att
hallas tillbaka nagot av detta.

2 Se exempelvis Borantenytt nr 1, 2021.
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Diagram 10. Hushallens boendeutgiftsandel
Procent av disponibel inkomst
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Diagram 11. Hushallens skuldkvot och rantekvot
Procent av disponibel inkomst
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Diagram 12. Ackumulerat bostads-6ver/under-skott
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Regionala likheter och olikheter i boendet

Boendesituationen for hushallen i Sveriges tre
storstadsléan kan beskrivas genom att méata
andelen trangbodda, andelen med anstrangd
boendeekonomi och andelen med langt pendlings-
avstand (se diagram 13, 14 och 15). D& framtrader
bland annat att andelen trangbodda hushall okat
sakta i samtliga lan under aren 2012 till 2018. Den
ar storst i Stockholms lan déar mer &n 15 procent av
hushaéllen &r trangbodda jamfért med omkring

10 procent i Vastra Gotaland och Skane. Denna
utveckling indikeras ocksa av mattet pa bostads-
bristen, &ven om det finns principiella skillnader
mellan trangboddhet och bostadsbrist.

Helt i linje med en fallande boendeutgiftsandel for
befolkningen i stort, har andelen hushall med en
anstrangd boendeekonomi i de tre l&nen minskat
under den aktuella perioden. | Stockholms l&an och
Vastra Gotaland &r det omkring 5 procent av
hushéllen som har en anstrangd boendeekonomi,
medan andelen i Skane uppgar till 7 procent. D&
bostadspriserna i Malmo &r forhallandevis laga kan
en hogre andel hushall med anstrangd boende-
ekonomi tyda pa att manga hushall har en lag
disponibel inkomst.

Svag underliggande efterfragan pa bostader trots
stort behov

Med SCB:s befolkningsframskrivning som underlag
forvantar vi oss att antalet hushall 6kar med mellan
40 000 och 50 000 per ar fram till 2025. Den
forhallandevis snabba befolkningstillvaxten och ett
initialt underskott pa omkring 132 000 bostader
gor att det finns ett stort behov av nya bostéader.
Behovet ar dock hogre an den faktiska efterfrdgan
med hansyn tagen till priset pa nyproducerade
bostader och hushallens betalningsformaga.
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Diagram 13. Boendesituationen i Stockholms lan
Procent av hushallen

18
/
12
6
0
2012 2014 2016 2018
Tréngbodda

Anstrangd boendeekonomi
Langt pendlingsavstand

Kallor: Boverket och SBAB

Diagram 14. Boendesituationen i Vastra Gotaland
Procent av hushallen
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Diagram 15. Boendesituationen i Skane
Procent av hushéllen
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Sasongsrensad information om de manadsvisa
forsaljningarna av bostadsratter och villor visar
inte pa nagon kvardrojande negativ effekt till foljd
av coronapandemins utbrott. Nagot ovantat har
forsaljningen av bostéader tagit fart efter som-
maren 2020 (se diagram 16 och 17). Betraktad ur
ett kortsiktigt perspektiv hade amorteringskraven
en storre effekt pa de manatliga forsaljnings-
volymerna an vad coronapandemin hade, sarskilt i
Stockholm och Goteborg. Amorteringskraven
beddms ocksa ha bidragit till nedgangen i
omsattningen pa bostader i riket under 2016 och
pa bostadsratter 2018 (se diagram 20).

Vi forvantar oss inga varaktiga negativa effekter av
coronapandemin pa forsaljningsvolymerna. Av
konjunkturella skél skulle det kunna ske en viss
nedgang, men till fljd av andrat intresse och
preferenser for boendet skulle det kunna ske en
uppgang. Vilken av dessa krafter som ar starkas ar
svart att bedéma idag. Mycket talar dock for att
forsaljningsvolymerna kommer att ligga kvar pa
nagot hogre nivaer framover.

Ovantade effekter av coronapandemin pa
andrahandsmarknaden for bostader

Coronapandemin hade inledningsvis en tydligt
negativ inverkan p& andrahandsmarknaden for
bostader. Forsaljningsvolymerna minskade och
utbudet av bostader 6kade snabbt. De som redan
hade sina bostéder ute till férsaljning mottes av
social distansering och farre budgivare. En vilja att
snabbt sélja sina bostader kan ha bidragit till
prisfallet pa bostader i april, ndgot som ocksa kom
att farga av sig pa prisférvantningarna under nagra
manaders tid (se diagram 18). Under forsommaren
aterhamtade sig forséljningarna och priserna
Overlag, och har sedan dess fortsatt visat pa en
stark utveckling. Det finns regionala skillnader
aven om de ar sma (se bilaga A).

Under inledningen av 2021 har bostadspriserna
fortsatt att Oka i ndstan samtliga regioner, trots en
andra vag i coronapandemin (se tabell 2). Det finns
inte mycket som talar for att pandemin kommer
att leda till fallande bostadspriser. Om ekonomin
utvecklas i enlighet med var prognos tror vi tvart
om att bostadspriserna kommer fortsétta att stiga
under 2021. Skulle krisen bli mycket langdragen
kan bostadsmarknaden komma att paverkas. | ett
sadant scenario skulle dven stigande riskpremier
pa bostadsobligationer kunna komma att paverka
bostadsmarknaden. Det gar under sddana
omstéandigheter inte att utesluta ett prisfall.
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Diagram 16. Forséljning av bostadsratter regionalt
Antal per manad, sdsongsrensat
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Diagram 17. Forsaljning av villor regionalt
Antal per manad, sdsongsrensat
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Diagram 18. Bostadsprisforvantningar, 1 rs sikt
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Fortsatt mycket laga rantor och erfarenheten fran
tidigare kriser i Sverige talar emot ett dramatiskt
prisfall pa bostader. Under finanskrisen 2008/2009
paverkades bostadspriserna marginellt. Under
1990-talskrisen f6ll bostadspriserna 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 ranteavdrag och inte av krisen i sig.

Samtliga indikatorer som mater hushéllens for-
vantningar pa framtida bostadspriser visar pa en
stark optimism. De dippade under pandemins
inledningsskede men har sedan sommaren 2020
legat hogt (se diagram 18). Det finns sma skillnader
mellan indikatorerna som sannolikt kan forklaras av
skillnader i urvalen, dér Erik Olssons indikator
baseras pé svar fran personer p& bostadsvisningar i
nagra storstader, och SEB:s pa hushall i riket
inkluderande hushall som bor i hyresréatt. SBAB
Booli prisindikator baseras pa fragor till hushall i
riket som &ger sin bostad. Gemensamt for dessa
indikatorer &r att de visar hur snabbt hushéllens
framtidstro kan forandras.

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. Baserad
pa var modellskattning, dar vi bland annat tar
hansyn till utvecklingen av hushallens disponibla
inkomster och borantorna bedémda, vantas
bostadspriserna for riket som helhet under 2021
stiga med 5-6 procent, lite mer pa bostadsratter
an pa villor. Det innebar att vi inte forvantar oss
riktigt samma starka utveckling som under
foregdende ar dar uppgangen var 10 procent pa
villor och 5 procent pa bostadsratter (se diagram
19). Vi tror dock pa en viss forskjutning av pris-
utvecklingen mot bostadsréatter, bland annat till
foljd av att vi tror pa att fler villor kommer att
komma ut till férsaljning men ocksa av den lagre
produktionstakten for bostadsratter.
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Tabell 2. SBAB Booli Housing Price Index (HPI)
Procent

T.o.m. januari 2021 im 3m 12m 1 &r

Lagenheter
Storstockholm 2,6 14 53 2,6
Storgdteborg 0,5 1,4 3,3 0,5
Stormalmd 15 3,2 9,8 15
Norra Sverige 5,6 25 9,8 5,6
Mellersta Sverige 1,8 15 6,3 1,8
Sddra Sverige 0,4 1,4 8,1 0,4

Hus
Storstockholm 2,2 46 13,2 2,2
Storgdteborg 3,3 42 127 3,3
Stormalmd 5,9 32 173 5,9
Norra Sverige 4,1 1,5 14,6 4,1
Mellersta Sverige 11 21 159 1,1
Sddra Sverige -0,1 1,6 13,7 -0,1

Kalla: Booli 2021-02-05

Diagram 19. Bostadsprisernas utveckling
Procentuell férandring
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Kallor: SCB, Konjunkturinstitutet, Valueguard och SBAB
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Utbudet av bostader och utvecklingen av
nyproduktionen

Hog omsattning pa befintliga bostader trots ett
krympande utbud

Under ett ar séljs det i allménhet 50 000-60 000
villor och 100 000-110 000 bostadsrétter, vilket
innebar en omsattning pa 3 respektive 10 procent

av befintliga bostader i respektive bestand. Det har

historiskt forekommit nedgéngar i omsattningen
under lagkonjunkturer och uppgéngar i samband
med hégkonjunkturer (se diagram 20). Ar 2018 féll
omsattningen pé bostadsratter kraftigt och under
bade 2018 och 2019 understeg omsattningen det
historiska genomsnittet med god marginal. Detta
beddms inte vara en foljd av den avmattning som
da intraffade i konjunkturutvecklingen. Istallet
beddms amorteringskraven ha varit en starkt
bidragande orsak till den lagre omséttningen.
Under 2020 aterhamtade sig omséattningen, och vi
tror att den kommer vara forhéllandevis stark aven
i ar. Det finns dock orosmoln i form av en utdragen
coronapandemi, men da fenomenet ar nytt dr det
svart att kvantifiera effekten i var modellbaserade
beddmning.

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

For nagra ar sedan hade manga bostadsutvecklare
svart att silja sina nyproducerade bostadsratter,
vilket medforde atgarder som exempelvis sankta
priser och tillfalligt slopade méanadsavgifter. | takt
med att utbudet krympt i manga delar i landet,
daribland i Stockholm, har antalet prissankta
lagenheter minskat (se diagram 21 och bilaga A).
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Diagram 20. Omséttning p& bostader i Sverige
Procent av respektive besténd per ar
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Kallor: Macrobond, Méklarstatistik, SCB och SBAB

Diagram 21. Utbud av bostéder i Sverige
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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 for de olika bostaderna.
Indexet 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, men att det rader stora 6verskott pa nya
bostadsratter i flera kommuner (se diagram 22 och
bilaga B). Overskottet beror inte nédvandigtvis pa
att det inte finns ett behov av nya bostéder i dessa
kommuner men att de bostader som byggs inte
efterfragas fullt ut sett till bland annat hushallens
betalningsférméaga.

En liten uppgang i nyproduktionen 2020 som faller
tillbaka i &r - bostadsbristen bestar

For att bedoma laget pa bostadsmarknaden i
Sverige, det vill sdga matchningen av utbudet och
efterfrdgan pé bostéder, har vi anvant information
om befolkningens storlek, familjebildning och
hushéllens sammanséattning, boendekostnadernas
andel av hushallens disponibla inkomster samt
antalet lagenheter lediga till uthyrning. Utifran
dessa faktorer ar var bedomning att bostads-
marknaden var ndra balans omkring 2002 och
2010, men att det nu finns ett underskott pa
omkring 132 000 bostader (se diagram 12). 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.

Sannolikt &r bostadsbristen ndgot stérre dn vad
vart aggregerade matt indikerar. Det forklaras av
att det utbud av bostader som mats inte
nodvandigtvis svarar mot hushallens efterfragan.
Hit raknas effekterna av urbanisering och att det
finns kommuner med 6verskott 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.
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Diagram 22. SBAB Booli Housing Market Index (HMI)
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram 23. Bostadsbehov och bostadsbyggande
Antal per ar
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Under de senaste aren har vi haft en mycket snabb
uppgang i antalet byggstarter, framfor allt for
bostadsratter. Under topparet 2017 paborjades
byggandet av 64 000 bostéader, av vilka 50 000 var
i flerbostadshus. Under 2019 pabdrjades endast

48 800 bostader, men antalet steg forra aret till

50 200 bostader. Med utgangspunkt fran en
projektion dver den framtida demografiska
utvecklingen och en beddmning av sammansétt-
ningen av och storleken pa olika hushall har vi gjort
en prognos pa hur behovet av bostader kommer att
forandras. De narmsta aren bedomer vi att behovet
kommer att 6ka med omkring 40 000 bostéder per
ar (se diagram 23).

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

46 3000 bostader 2021 och 2022, och darefter 6ka
ytterst langsamt (se diagram 24). Nedgangen &r en
foljd av det osékra laget med hdg arbetsloshet och
en svag inkomstutveckling, men ocksa av
fragetecken kring hushallens faktiska efterfragan
pa nyproducerade bostader. Antalet beviljade
bygglov sjonk markant forra aret vilket ocksa talar
for en nedgang i antalet paboérjade bostader i ar.
Sammantaget forvantas antalet nya bostader
framdver 6verstiga 6kningen av antalet hushall, dar
hansyn har tagits till férandringen i den
demografiska sammanséttningen. Byggandet av
nya bostéder forvantas dock inte vara tillréckligt
for att inom prognosperioden tillgodose det initiala
underskottet pd omkring 132 000 bostader.

| Konjunkturinstitutets manadsvisa Konjunktur-
barometer framtrader alltjamt efterfrdgan som det
storsta hindret for bostadsbyggandet. Det har
legat pa en hog niva under de senaste tva aren (se
diagram 25). Det stammer ocksa val med
utvecklingen av SBAB Booli Housing Market Index
(se tidigare avsnitt). Det finns dock tecken som
talar for att nuvarande byggtakt kan hélla i sig
under &tminstone det narmsta aret. Enligt den
kvartalsvisa Konjunkturbarometern forvantar sig
husbyggarna en oférandrad byggtakt pa ett ars
sikt (se diagram 26). Det ras som intraffade i
indikatorn till féljd av coronapandemins utbrott har
alltsa svang upp igen, och nu ar optimismen uppe
pa samma niva som vid slutet av 2017.
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Diagram 24. Paborjade bostader
Antal per ar
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Kaéllor: SCB, Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 25. Framsta hinder fér bostadsbyggande
Index, sdsongsrensat och utjamnat
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Diagram 26. Syn pa husbyggandet om ett ar
Indikator, sdsongsrensat
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Bilaga A: Regionala bostadsmarknader

Bostadsutbud

Det sammantagna utbudet av bostader ar pa en Utbudet av befintliga bostader n&got storre an det
normal niva i samtliga Sveriges storstadsomraden: var for ett par &r sedan. Som en foljd av corona-
Stockholm, Malmé och Goteborg. Det kan till viss pandemins utbrott 6kade utbudet kortvarigt da
del foérklaras av att det under 2016 och 2017 kom forsaljningarna bromsade in, men har sedan dess
ut manga nya bostéader till forsaljning. En nedgang i minskat. FOr narvarande ligger utbudet pa ungefar
utbudet av nyproducerade bostader har darefter samma niva som vid slutet av 2019, eller ndgot
varit tydlig i Stockholm sedan 2018 och i Géteborg lagre.

och Malmo sedan mitten av 2019.

Diagram Al. Utbud, Stockholms innerstad Diagram A2. Utbud, Stockholms kommun
Antal annonser, sdsongsrensat Antal annonser, sédsongsrensat
2000 4000
1500 3000 L /\“/\_\A
\

1000 2000 »

500 1000

0 0
2013 2015 2017 2019 2021 2013 2015 2017 2019 2021

Befintliga bostader

Befintliga bostader

Nyproducerade bostader Nyproducerade bostader
Kallor: Booli och SBAB Kallor: Booli och SBAB
Diagram A3. Utbud, Géteborgs kommun Diagram A4. Utbud, Malmé kommun
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Annonstid

Den genomsnittliga annonstiden for befintliga
bostader ligger for narvarande pa mellan tva och
tre veckor i samtliga storstader. Det ar langre én
for ett par ar sedan och jamfort med utgangen av
2019, men ganska normalt sett i ett lite langre
tidsperspektiv. De langre forséljningstiderna som
kunde noteras direkt efter utbrottet av
coronapandemin har nu klingat av.

Annonstiderna for nyproducerade bostader ar i
allmanhet tio ganger langre an for befintliga

Diagram A5. Annonstid, Stockholms innerstad
Antal dagar, sésongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A7. Annonstid, Géteborgs kommun
Antal dagar, sasongsrensat
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bostéader. | Stockholm forlangdes dessa snabbt
under 2018 fran omkring ett par manader till Gver
ett ar, vilket sannolikt var ett tecken pa att denna
marknad var méttad och att utbudet inte
matchades av en faktisk efterfrdgan. Annons-
tiderna har nu kortats ner till vad som kan
betraktas som en normal niva till I14g. Undantaget
ar Goteborg dar de ar normala till nagot langre &n
vad de varit historiskt.

Diagram A6. Annonstid, Stockholms kommun
Antal dagar, sésongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram A8. Annonstid, Malmd kommun
Antal dagar, sasongsrensat
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Forséljning

Antal salda bostader per manad i det befintliga
bestandet, matt utifran antalet avpublicerade
annonser, har sedan coronapandemins inlednings-
skede stabiliserats. | bade Stockholm och
Goteborg skedde en tydlig nedgéng jamfort med
den genomsnittliga manadsforsaljningen pa
respektive ort, men den marktes inta av i Malmé.
Nedgangen var dock kortvarig och darefter har det
skett ett nivaskift uppat.

Diagram A9. Férséljning, Stockholms innerstad
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram All. Forsaljning, Goteborgs kommun
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Antalet sdlda nyproducerade bostader lag lite
hoégre &n normalt fram till coronapandemins
utbrott. Darefter kom en viss nedgang under
framfor allt april och maj, vilken sedan har féljts av
hogre forsaljningsvolymer under resten av aret.

Diagram A10. Férséljning, Stockholms kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sésongsrensat
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Diagram Al12. Forsaljning, Malmd kommun
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Priser

Bostadsprisernas niva och utveckling skiljer sig at i Priserna skiljer sig &t 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 méklare, nyproducerade. | Stockholm ligger priserna pa nya
lagfarter eller sista bud) mer an dubbelt s& htga bostader, métta med kronor per kvadratmeter
som i Malmé. boyta, nara 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.

| samtliga av Sveriges tre storstader borjade
bostadspriserna stiga under 2019. Uppgéangen
accelererade nagot inledningsvis under 2020 men
kom av sig till féljd av coronapandemin. Fran och
med sommaren 2020 har dock prisutvecklingen
tagit rejal fart.

Diagram A12. Pris, Stockholms innerstad Diagram Al4. Pris, Stockholms 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 balans pa marknaderna
for nyproducerade bostéader. Det finns skillnader
regionalt och for olika boendeformer, i Stockholm
gar det att notera ett underutbud pa 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
storre an hushéllens efterfragan. Ett index som

Diagram B1. HMI Storstadslan, villor
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Diagram B3. HMI Regionstader, villor
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understiger 0,5 innebar att nyproduktionsvolymen
ar tydligt mindre an hushallens efterfragan.

| Eskilstuna 6verproduktionen under 2018 av villor
Overgatt till balans. | Uppsala 6verstiger alltjamt
nyproduktion av bostadsratter hushallens efter-
frdgan med viss marginal.

Diagram B2. HMI Storstadslén, bostadsratter
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Diagram B4. HMI Regionstader, bostadsréatter
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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 fér 2021 kommer att véaxa med
2,8 procent jamfort med 2021. Det ar i paritet med
vad de flesta andra prognosmakares bedémningar

aven om den ligger vid den nedre grénsen (se tabell
C1). Vi beddmer att arbetslésheten under 2021
kommer att uppga till i genomsnitt 8,8 procent.
Manga prognosmakare tror pa en marginellt lagre
arbetsloshet.

Prognosjusteringarna for BNP-tillvaxten 2021 har
under det senaste aret varit forhallandevis sma
samtidigt som justeringarna for arbetslésheten
haft en tydligt nedatgaende trend (se diagram C1
och C2).

Tabell C1. De senaste makroekonomiska prognoserna fran ndgra prognosmakare

Procentuell forandring respektive procent av arbetskraften

BNP Arbetsldshet
Prognosmakare Datum 2020 2021 2020 2021
SBAB 2021-02-17 -3,0 2,8 8,5 8,8
Riksbanken 2021-02-10 -2,8 3,0 8,3 8,5
Nordea 2021-01-27 -2,7 4,1 8,4 8,2
SEB 2021-01-26 -2,6 2,8 8,3 8,7
Handelsbanken 2021-01-20 -2,9 2,8 8,4 8,7
Swedbank 2021-01-20 -2,8 3,0 8,4 8,7
Konjunkturinstitutet  2020-12-17 -2,8 3,2 8,5 9,0

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

Diagram C1. Prognoser pa BNP f6r 2021
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Diagram C2. Prognoser pd 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 -3,0 2,8 3,2 2,3 1,9
Delkomponenter
Privat konsumtion Arstakt, procent -4,6 3,0 4,0 3,0 2,4
Offentlig konsumtion Arstakt, procent 0,0 2,0 11 1,0 1,2
Investeringar Arstakt, procent -3,5 4,0 4,0 2,5 2,0
Nettoexport Arstakt, procent 0,0 -2,7 2,6 1,9 0,4
Bidrag
Privat konsumtion Procentenheter -2,1 1,3 1,8 1,4 11
Offentlig konsumtion Procentenheter 0,0 0,5 0,3 0,2 0,3
Investeringar Procentenheter -0,9 1,0 1,0 0,6 0,5
Nettoexport Procentenheter 0,0 -0,1 0,1 0,1 0,0
Sysselsattning Arstakt, procent -1,6 0,1 1,5 1,7 1,0
Arbetsloshet Procent av arbetskraften 8,5 8,8 8,2 75 7,3
Arbetade timmar Arstakt, procent -3,4 2,1 31 1,0 0,9
Timlénekostnad Arstakt, procent 3,4 15 2,5 3,0 31
Inflation, KPI Arstakt, procent 0,5 1,0 1,3 1,9 2,2
Inflation, KPIF Arstakt, procent 0,5 1,2 1,4 1,8 2,0
Reporanta, arsgenomsnitt Procent 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
KIX-index Index 921118 = 100 118,5 112,8 111,0 110,0 111,0
Hushallens disponibla inkomster Arstakt, procent 1,0 4,1 4,8 31 3,4
Hushaéllens sparkvot Procent av D.I. 20,5 20,6 19,8 18,3 17,5
Sparkvot, exkl. premie- och tjanstepension Procent av D.I. 11,8 11,7 11,2 9,7 8,8
Hushallens skuldkvot Procent av D.I. 179,3 181,7 182,3 185,0 186,9
Hushallens rantekvot Procent av D.l. 3,8 3,7 4,1 4,4 51
Bostadspriser Arstakt, procent 8,3 54 -0,6 -2,5 -1,5
Bostadsrattspriser Arstakt, procent 53 6,0 -1,4 -3,4 -2,2
Smahuspriser Arstakt, procent 10,1 5,0 -0,1 -1,9 -1,1
0,0 0,4
Paborjade bostader Tusental 50,2 46,3 46,3 46,5 46,5
Pabdrjade lagenheter Tusental 39,6 35,7 35,8 36,0 36,0
Paborjade smahus Tusental 10,6 10,6 10,5 10,5 10,5

Anm.: For 2020 &r inflation, rantor och bostadspriser utfall, dvriga uppgifter ar prognoser.

Kallor: Macrobond, SCB, Valueguard och SBAB
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