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Sammanfattning

Ny prognos fran SBAB 6ver svensk ekonomi och bostadsmarknad: BNP-tillvaxten vantas i ar sjunka
till 0,8 procent for att sedan aterigen ta fart. Till f6ljd av befolkningstkningen minskar BNP per person
i ar. Riskbilden har forskjutits i negativ riktning i Coronavirusets spar. Inflationen forblir under
Riksbankens mal anda till bérjan av 2023 och reporantan ligger kvar oférandrad till dess.
Bostadsinvesteringarna bottnade dock forra aret, ligger nu pa strax éver 40 000 per ar och stiger
sakta. Bostadspriserna och dven nybyggnationen har de senaste aren hallits tillbaka av inférda
kreditrestriktioner. Bostadspriserna vantas trots den senaste tidens uppgang sta i genomsnitt stilla
under de kommande tva aren till foljd av mattliga I6nedkningar och en uppgang av den femariga
borantan till 2,3 procent. Om den femariga bostadsrantan i stallet ligger kvar p& nuvarande nivaer, kan

priserna komma att stiga med omkring 5 procent.

Inledning

Bomarknadsnytt som ingér i SBAB:s publikations-
serie Vart &r vi pa 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.

I en bilaga redovisas den regionala utvecklingen pa
bostadsmarknaden i Stockholm, Géteborg och
Malmé.

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

Det makroekonomiska laget

Global konjunkturavmattning och negativ
riskbild i Coronavirusets spar

Vi &r nu inne i en period med en tydlig avmattning i
varldskonjunkturen (se diagram 1). Nedgangen i
USA och Europa vantas bli nagot storre an for
varlden i 6vrigt dar tillvaxtlanderna haller emot.
Aven om den globala ekonomin fortfarande gar
forhallandevis bra finns det betydande osékerhets-
faktorer som kan paverka utvecklingen i Sverige.
Var bedémning ar att den globala riskbilden nu har
forskjutits i en mer negativ riktning, det vill sdga att
sannolikheten for en samre utveckling ar storre an
den for en battre jamfort med den i var prognos.

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

Tabell 1. BNP-utvecklingen och komponenter

Procentuell forandring respektive procentenheter
2018 2019 2020 2021 2022

BNP-utveckling 2,2 1,2 0,8 1,6 1,7

Bidrag
Privat kons. 0,8 0,4 0,6 0,8 0,9
Off. kons. 0,1 0,2 0,2 0,3 0,3
Investeringar 1,4 -0,6 -0,1 0,3 0,4
Nettoexport -0,1 1,2 0,1 0,2 0,1

Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB
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| Europa har tysk ekonomi bromsat in betankligt,
efter bland annat en markant nedgang i bilindustrin,
och arbetslésheten har dkat for férsta gangen pa
flera &r. Det brittiska uttradet ur EU den 31 januari
har passerats utan nagra omedelbara effekter pa de
finansiella marknaderna eller den ekonomiska
utvecklingen. Tullkriget mellan USA och Kina har till
synes trappats ned under den senaste tiden, men
med hénvisning till den historiska utvecklingen bor
man ha i atanke att utvecklingen kan svanga snabbt
at bada hall.

Det som forskjutit riskbilden i mer negativ riktning ar
Coronaviruset. Vid liknande utbrott som vid Sars
och Mers, dar dodligheten var betydligt hogre, foljde
endast sma och temporéara effekter pa globala BNP.
Det som nu oroar &r att antalet smittade ser ut att bli
betydligt fler &n vid dessa tidigare utbrott. Hur stor
spridningen blir utanfér Kina framéver ar avgérande
for effekterna pa den globala ekonomin.

Skulle varlden ga in en ny djupare lagkonjunktur, till
foljd av exempelvis ovan namnda riskfaktorer, ar det
flera saker som oroar. Aven om méanga lander
vidtagit flera atgarder for att minska riskerna for en
ny finanskris, eller konsekvenserna av den om den
anda intraffar, star den ekonomiska politiken i vissa
avseenden samre rustad vid en snar ny global
lagkonjunktur jamfort med den forra finanskrisen.

Penningpolitiken &r redan i utganglaget kraftigt
expansiv i manga lander. Utrymmet for att gora den
mer expansiv ar darfor starkt begransat. Manga
lander brottas dessutom fortfarande med stora
offentliga skulder efter den forra finanskrisen vilket
aven begransar det finanspolitiska mandver-
utrymmet.

Fallande BNP per person i Sverige i ar

Den svenska ekonomin utvecklades i god takt under
nagra ar fram till och med 2018, bland annat tack
vara en hdg inhemsk investeringstakt, och med
draghjalp fran en stark globala konjunktur. Nu
vantar dock annu ett ekonomiskt svagt ar. Redan
2019 minskade tillvaxttakten trots draghjélp for
exporten av en svag kronkurs. | ar férvantas
tillvaxttakten bromsa in ytterligare nagot for att
déarefter ta fart igen.

BNP vantas vaxa med endast 0,8 procent i &r som
ett resultat av en svag inhemsk konsumtion och en
vikande omvarldsefterfrdgan (se diagram 1 och
tabell 1). Till skillnad mot foregéende ar ger inte
nettoexporten nagot egentligt bidrag till utvecklingen
(se diagram 2). Arbetslosheten forvantas stiga i ar
och néasta ar till foljd av den svagare konjunkturen
samtidigt som tillvaxten i arbetskraften bromsar in
(se diagram 3). Lénedkningarna vantas bli mattliga
framdver och inflationstrycket likasa.

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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Den laga tillvaxttakten i kombination med stigande
befolkningsméangd, har lett till att Sverige har haft en
mycket svag 6kning av BNP per invanare. Under
2020 vantas BNP per invanare till och med falla.

Trots god draghjalp fran stigande energipriser, laga
rantor och internationell konjunktur har inflationen
maétt med KPIF under 2017-2019 natt och jamt natt
upp till Riksbankens inflationsmal pa 2 procent (se
diagram 5). Rensat for energipriser 1ag inflationen
(den s& kallade underliggande inflationen) kring

1,6 procent, vilket ar tydligt under malet.

Trots ett svagt underliggande inflationstryck och
trots bedomningen om en pagaende konjunktur-
avmattning valde Riksbanken vid decembermotet
2019 att hoja reporéntan till 0 procent. | februari
2020 gjorde Riksbanken ater bedémningen att
reporantan ska vara 0 procent och héll fast vid sin
tidigare syn pa reporéantebanan, samtidigt som den
reviderade ned sin prognos for inflationen med flera
tiondelar.

Riksbanken har ocksa vid flera tillfallen tvingats
justera ned sin réantebana. Med Riksbankens
nedjusteringar av reporantebanan har de for forsta
gangen pa lang tid inte bara hamnat nara
marknadens forvantningar enligt terminskurvan for
rantebarande instrument utan ocksa néra var egen
prognos sedan langt tillbaka. Det hade varit
onskvart om Riksbanken varit mer tydlig i sin
kommunikation om motiven till héjningen av
reporantan i december nar konjunkturen forsvagas
och den underliggande inflationen ligger och éven
vantas fortsatta ligga under malet under de
kommande tva aren.

Var beddémning &r att Riksbanken kommer att hoja
reporéntan tidigast i borjan av 2023. Det gor att de
korta boréntorna vantas ligga stilla fram till 2022. De
l&nga rantorna vantas dock stiga svagt men bade
de korta och l&nga rantorna vantas forbli historiskt
sett lAga manga ar framover till foljd av mycket laga
globala langa realrantor.

Om Sverige snabbt skulle drabbas av en djupare
lagkonjunktur, till exempel till foljd av mer utbredda
effekter av Coronaviruset, ar det flera faktorer som
oroar. Penningpolitiken &r redan kraftigt expansiv i
utgangslaget. Dessutom &r det strukturella offentliga
sparandet nagot lagre an dverskottsmalet vilket
begransar det stabiliseringspolitiska utrymmet.
Daremot &r den svenska statsskulden Iag vilket talar
for att riskpremierna pa svenska statsobligationer
inte kommer att 6ka kraftigt &ven om en kris skulle
leda till storre underskott i de offentliga finanserna.

Riskbilden bedéms i likhet med den globala vara
negativ for svensk ekonomi. Snabba forandringar av
bostadspriserna i kombination med hoga bolane-
skulder har historiskt utgjort en risk fér makro-
ekonomin. Sjunker bostadspriserna dampas normalt
sett den privata konsumtionen och bostads-
investeringarna, vilket dock redan har intréffat under
de senaste aren. Ett hogt hushallssparande och det
faktum att hushallen inte ser ut att i nagon storre

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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Kallor: Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 7. Hushallens framtidsforvantningar
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omfattning ha belanat sina bostader for privat

konsumtion, gor att vi inte forvantar oss nagon
korrektion av bostadspriserna utéver den som
normalt sker vid en lagkonjunktur.

Hushallens ekonomi och efterfragan pa
bostader

Lagre tillvaxt i hushallens inkomster

Nedgangen i konjunkturen och en stigande arbets-
I6shet bidrar till en dampad tillvaxt i antalet arbetade
timmar. Det i kombination med fortsatt mattliga I6ne-
okningar vantas bidra till en lAangsammare tillvéxt i
hushallens disponibla inkomster (se diagram 6).

Konsumentfortroendet har sedan 2018 varit pa
nedatgaende och ar fér narvarande lagre an normalt
(se diagram 7). Tillsammans med ett mycket hogt
hushallssparande haller detta pa kort sikt nere
tillvaxten i den privata konsumtionen. Framdver
forvantas sparkvoten dock falla tillbaka nagot som
en foljd av att andelen pensionarer okar.

Dampad efterfragan p& 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 pa 160 000
bostader (se nasta avsnitt) gor att det finns ett stort
behov av nya bostader. Behovet &r dock hégre an
den faktiska efterfrdgan. Forvisso ar hushéllens
ranteutgifter i férhallande till inkomsterna i snitt
historiskt 1&ga trots hoga bostadspriser. Kraven att
bostadskdparna ska klara betydligt hdgre réntor &n
idag (6,5-8 procent), samt inférande av bolanetak
och amorteringskrav gor att manga hushall képer en
billigare bostad an vad de egentligen har rad med
sett till brukarkostnaden. Det kan ocksa vara sa att
vissa hushall helt stangs ute fran agarmarknaden.

Den sasongsrensade manadsvisa forsaljningen av
bostadsratter indikerar att bada amorteringskraven
har haft stor effekt pa forsaljningsvolymerna (se
diagram 8) i framfor allt Stockholm och Géteborg.
Aven om detta inte &r en kausalanalys indikerar
dessa data att amorteringskraven har brutit en flera
ar positiv forsaljningstrend och haft en varaktig
effekt pa forsaljningarna i framfor allt Stockholm
men ocksd Goteborg (se ocksa diagram 12).

FI har bedémt att det forsta amorteringskravet lett till
att bostadsefterfrdgan och bostadspriserna, vid ett
ofdrandrat utbud, har blivit ungefar 5 procent lagre
an vad de hade blivit utan dess inférande. Det
utdkade amorteringskravet vantas i sin tur ha
dampat priserna med genomsnitt 1,5 procent for
riket som helhet och med 3 procent i Stockholm.

Myndigheternas nya kreditregler och bankernas
stramare kreditvillkor i kombination med ett kraftigt
Okat utbud av nyproducerade bostader (se nasta
avsnitt) har med stor sannolikhet bidragit till att

Vart &r vi pa vag? SBAB!

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

Diagram 9. Prisutveckling regionalt, bostadsratter
Avrstakt, procent
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Kallor: Macrobond och Valueguard

Diagram 10. Bostadsprisforvantningar
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bostadspriserna foll sa pass kraftigt i slutet av 2017
(se diagram 9). Fallet i priserna ar enligt var
bedomning inte ett tecken pa att vi hade en pris-
bubbla som sprack. Aven om spekulationskép har
forekommit kan prisuppgéngen anda sedan mitten
av 1990-talet i stor utstrackning férklaras av funda-
mentala faktorer som kraftigt sénkta realréantor och
en god inkomstutveckling.

Bostadsprisforvantningarna stiger

Saval SBAB:s egen boprisindikator som SEB:s och
Erik Olssons indikatorer visar att det &r fler hushall
som tror pa stigande an sjunkande bostadspriser
det narmaste aret (se diagram 10). Det finns dock
gradskillnader i optimismen mellan indikatorerna,
vilket sannolikt kan forklaras i skillnader i urvalen.
Erik Olssons indikator baseras pa svar fran
personer pa bostadsvisningar i nagra storstader,
SEB:s pa hushall i riket inkluderande hushall som
bor i hyresratt, och SBAB:s pa hushall i riket som
ager sin bostad.

Det &r svart att gora tillforlitiga prognoser pa kort
sikt 6ver bostadsprisernas utveckling, men normalt
sjunker de med stigande réntor, allt annat lika.
Enligt var modellskattning, dar vi bland annat
beaktar disponibelinkomsternas och boréantornas
prognosticerade utveckling, vantas bostadspriserna
for riket som helhet ligga stilla i genomsnitt under de
kommande tva aren trots en viss uppgang i borjan
av denna period (se diagram 11). Om den femariga
bostadsrantan istallet ligger kvar pa nuvarande
nivaer, kan priserna stiga med omkring 5 procent.
Om femarsrantan istéllet till slutet av 2022 6kar en
halv procentenhet mer &n i var prognos bedéms
bostadspriserna kunna falla med 5 procent.

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 innebar
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
hdgkonjunkturer. Vi beddémer att omséttning trots
den senaste tidens forsaljningsuppgang fortfarande
ligger under den normala nivan (se diagram 12). En
trolig forklaring till den lagre omséttningen, sarskilt
for bostadsratter, ar de nyligen inférda amorterings-
kraven (se aven diagram 8).! Andra forklaringar kan
vara osakerhet pa bostadsmarknaden, och ett stort
utbud av nybyggda bostadsrétter.

! Se ocks& Omsattningen pa bostader, Insiktsrapport nr 3,
2019, SBAB.

Vart &r vi pa vag? SBAB!

Diagram 11. Bostadsprisernas utveckling
Procentuell forandring
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Kallor: SCB, Konjunkturinstitutet, Valueguard och SBAB

Diagram 12. Omséttning av bostéder i Sverige
Procent av respektive bestand per ar
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Kallor: Macrobond, Méaklarstatistik, SCB och SBAB

Diagram 13. Utbud av bostader i Sverige
Antal annonser, sdsongsrensat
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Stort utbud av nyproducerade bostader
skapade problem

Nedgéngen i bostadspriserna som intraffade under
2017 kan sannolikt till viss del forklaras av ett
snabbt vaxande utbud av nyproducerade bostéader
(se diagram 13). P4 vissa lokala marknader finns
signaler om att utbudet av bostader har varit storre
an den reella efterfrdgan (som inte nodvandigtvis
sammanfaller med behovet). Exempel p& s&ddana
signaler &r langre annonstider, farre budgivare per
objekt, fallande budpremier och en stdrre andel
prissénkta bostader. For nyproducerade bostader
steg annonstiderna snabbt och i vissa fall for-
dubblades de under perioden 2018-2019 (se
bilagan om regionala bostadsmarknader).

Snabbt krympande utbud av nyproducerade
lagenheter i vissa delar av landet

For ndgot ar sedan hade manga bostadsutvecklare
svart att salja sina nyproducerade lagenheter, vilket
medforde atgarder som exempelvis sankta priser
och tillfalligt slopade manadsavgifter. | takt med att
utbudet har krymp pé vissa lokala marknader,
exempelvis i Stockholm, har prisséankningar blivit
mer séllan férekommande, eller forbytts i stigande
priser (se bilagan om regionala bostadsmarknader).

SBAB har tillsammans med Booli och med hjalp av
analysfoéretaget Evidens tagit fram ett nytt index —
SBAB Booli Housing Market Index — som speglar
laget i nyproduktionen for olika boendeformer for de
omraden dar tillrackliga data finns. Indexet speglar
efterfrdgan pa nyproducerade bostader med hansyn
till hushallens bostadspreferenser och flyttbeteende,
deras inkomster, lanevillkor, amorteringskrav, etc., i
relation till det kostnaderna for de olika bostaderna.
Vart index 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 6verskott pa
framfor allt nya bostadsréatter i flera kommuner (se
diagram 14 och bilagan). Overskottet beror inte
nodvandigtvis pa att det inte finns ett behov av nya
bostader i dessa kommuner men att de bostader
som byggs inte efterfragas fullt ut sett till bland
annat hushallens betalningsformaga.

Bostadsproduktionen sjunker till en niva som
inte tillgodoser det initiala behovet

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

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

Diagram 15. Ackumulerat bostadsdver-/underskott
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Kallor: Macrobond, SCB och SBAB

Diagram 16. Bostadsbehov och bostadsbyggande
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var nara balans omkring 2002 och 2010, men att det
nu finns ett underskott p& omkring 160 000 bostader
(se diagram 15). Troligen &r bostadsbristen nagot
storre till foljd av att utbudet av bostader inte fullt ut
matchar hushallens efterfragan. Hit raknas konse-
kvenserna av urbanisering och att det finns
kommuner med 6verskott pa bostader som ingen
efterfrdgar. Det kan ocksa vara sa att de befintliga
bostaderna inte passar hushallens preferenser med
avseende pa exempelvis storlek, utformning,
kostnad och upplatelseform.

Den snabba befolkningstillvaxten sedan 2009 i
kombination med inbromsningen av bostads-
byggandet i sparen av den finansiella krisen lade
grunden till den bostadsbrist vi har idag (se diagram
16). Under de senaste aren har vi forvisso haft en
mycket snabb uppgang i antalet byggstarter, framfor
allt for bostadsratter. Under topparet 2017 pa-
bdrjades byggandet av 64 000 bostader, varav

50 000 lagenheter i flerbostadshus. Under 2018
minskade antalet byggstarter till 53 000 bostader.

Med utgangspunkt fran den framtida demografiska
utvecklingen och en bedémning av hushallsstorlek
har vi gjort en prognos pa hur behovet av bostader
kommer att férandras (se diagram 16). Var prognos
ar att byggandet av bostéader kommer att ligga kvar
pa en nivd om drygt 40 000 bostader framover efter
en nedgang pa 33 procent sedan topparet 2017 (se
diagram 17). Nedgangen &r en foljd av bland annat
stramare kreditvillkor men sannolikt ocksa en miss-
bedomning av den faktiska efterfrdgan och behovet
av bostader med olika prisbild. Antalet nya bostader
framdver kommer ungefar att matcha befolknings-
6kningen men kommer inte att vara tillréckligt stort
for att tillgodose det initiala underskottet pa

160 000 bostéder.

| Konjunkturinstitutets manadsvisa Konjunktur-
barometer framtrader ocksa efterfrdgan som det
hinder for bostadsbyggandet som har 6kat mest i
betydelse under de senaste tva aren (se diagram
18). Det stammer val med utvecklingen av SBAB
Booli Housing Market Index (se tidigare avsnitt).
Sedan augusti 2019 anges dessutom efterfragan
som det framsta hindret for bostadsbyggandet. Det
ar mot denna bakgrund foga forvanande 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). | den senaste undersdkningen ges
dock en signal om att botten ar nad och att
byggandet kommer ligga pa samma niva om ett ar
som idag.

Under 2020 beddms byggtakten uppga till

42 000 bostader fordelade pa 35 000 lagenheter i
flerbostadshus och 7 000 villor. P& nagra ars sikt
beddms bostadsproduktionen stiga till omkring
45 000 nya bostader per ar.

Diagram 17. Paborjade bostader
Antal per ar
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Kéllor: SCB, Konjunkturinstitutet och SBAB

Diagram 18. Framsta hinder for bostadsbyggande
Index, sasongsrensat och utjamnat
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Kélla: Konjunkturinstitutet

Diagram 19. Syn pa husbyggandet om ett ar
Indikator
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Anm.: Skillnad mellan bostadsproducenter som tror p& kat
respektive minskat husbyggande.
Kaélla: Konjunkturinstitutet
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Bilaga: Regionala bostadsmarknader

Bostadsutbudet
Det sammantagna utbudet av bostader ar annu stort Aven utbudet av befintliga bostader &r stérre an det
i samtliga Sveriges storstadsomraden: Stockholm, var for nagra ar sedan. Det gar att notera ett
Malmé och Goteborg. Det férklaras i hdg monster dar utbudet av befintliga bostader stiger
utstréckning av att antalet nya bostader som ligger nagot ar efter att utbudet av nyproducerade
ute till forséljning har stigit snabbt i dessa regioner bostader stigit. En forklaring till detta &r att de som
sedan 2016 eller 2017. Trenden har dock en tydlig tecknat sig for en nyproducerad bostad med
vandning i Stockholm sedan 2018. inflyttningsdatum relativt Iangt i framtiden har
avvaktat med att lagga ut sin befintliga bostad till
forsaljning.
Diagram Al. Utbud, Stockholms innerstad Diagram A3. Utbud, Géteborgs kommun
Antal annonser, sdsongsrensat Antal annonser, sésongsrensat
2000 2500
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Nyproducerade bostader Nyproducerade bostader
Kallor: Booli och SBAB Kéllor: Booli och SBAB
Diagram A2. Utbud, Stockholms kommun Diagram A4. Utbud, Malmd kommun
Antal annonser, sdsongsrensat Antal annonser, sdsongsrensat
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Kéllor: Booli och SBAB Kéllor: Booli och SBAB
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Annonstiden

Den genomsnittliga annonstiden for befintliga
bostader ligger for narvarande pa omkring tre
veckor i samtliga storstader. Det &r nagot langre an
for ett par ar sedan, men forhallandevis normalt sett
i ett lite langre tidsperspektiv.

Annonstiderna for nyproducerade lagenheter ar
generellt sett tio ganger sa langa som for befintliga

Diagram B1. Annonstid, Stockholms innerstad
Antal dagar, sdsongsrensat
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Diagram B2. Annonstid, Stockholms kommun
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Kallor: Booli och SBAB

bostader. For Stockholms del forlangdes dessa

snabbt under 2018 fran omkring ett par manader till

over ett ar. Det kan tolkas som att det fanns en
mattnad pa denna marknad och att utbudet inte

matchats av en reell efterfrégan. Dessa har nu fallit

ner till en normal niva. Dock har annonstiderna
fortsatt att stiga i Goteborg, men ocksé i Malmé

under senare tid.

Diagram B3. Annonstid, G6teborgs kommun
Antal dagar, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram B4. Annonstid, Malmé kommun
Antal dagar, sdsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB
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Forsaljningen

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 C1. Forséljning, Stockholms innerstad
Antal avpublicerade annonser per manad, sasongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram C2. Forsaljning, Stockholms kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sdsongsrensat
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Kallor: 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 6ver tid.

Diagram C3. Forséljning, Géteborgs kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sdsongsrensat
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Kallor: Booli och SBAB

Diagram C4. Forséljning, Malmd kommun
Antal avpublicerade annonser per manad, sasongsrensat
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Priserna

Bostadsprisernas niva och utveckling skiljer sig at i
olika delar i Sverige. | till exempel Stockholm &r
priserna mer an dubbelt sa hoga som i Malmé. |
samtliga av Sveriges tre storstdder bromsade
prisuppgangen in vid slutet av 2017 och foll nagot,
men sedan 2019 syns tydligt en stabilisering och
darpa foljande en svag uppgang.

Priserna skiljer sig &t mellan bostader som omsatts
inom det befintliga bestandet och de som &r

Diagram D1. Pris, Stockholms innerstad
Kronor per kvadratmeter
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Kéllor: Booli och SBAB

Diagram D2. Pris, Stockholms kommun
Kronor per kvadratmeter
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nyproducerade. | Stockholm ligger priserna pa
nyproducerade bostader, méatta med kronor per
kvadratmeter boyta, nara de i bestandet, vilket
skulle kunna forklaras av att manga befintliga
bostader har ett attraktivare lage. | Géteborg och
Malmo &r dock kvadratmeterpriset tydligt hogre pa
nyproducerade bostader jamfort med bostader i
bestandet.

Diagram D3. Pris, Goteborgs kommun
Kronor per kvadratmeter
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Diagram D4. Pris, Malm6 kommun
Kronor per kvadratmeter
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Bilaga: 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 som ér i balans. Ett index som 6verstiger
1,5 tolkas som att nyproduktionsvolymen ar tydligt
storre an hushallens efterfragan. Ett index som

Diagram Al. HMI Storstadslan, villor
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Diagram A2. HMI Storstadslan, bostadsréatter
Index

2,0

15

1,0

0,5

0,0

2016 2017 2018 2019

Underskott Balans Overskott
Stockholm V.Gétaland Skane

Kéllor: Booli och SBAB

understiger 0,5 innebar att nyproduktionsvolymen ar
tydligt mindre an hushaéllens efterfragan.

| exempelvis Eskilstuna éverstiger nyproduktions-
volymen av villor hushallens efterfragan med viss
marginal. | Uppsala dverstiger nyproduktions-
volymen av bostadsratter hushallens efterfragan
med stor marginal.

Diagram A3. HMI Regionstéader, villor
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Diagram A4. HMI Regionstader, bostadsratter
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