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Maklarutsi

Det sdigs att det ar ett litet utbud av bostader
till salu pa den svenska bostadsmarknaden.
Vad ér forklaringen till det laga utbudet, och ér
det ett lagt utbud eller ett upplevt lagt utbud?
Om vi vant oss vid att det finns ett férrad av
bostdader till salu som av olika anledningar har
en ldngre formedlingsprocess &n andra och

om det forradet forsvinner upplevs utbudet
naturligt som légre. Eller &r det nyproduktionen
som paverkar var uppfattning, genom att det
pa vissa lokala marknader byggts sa mycket
nytt.

De allra flesta manniskor flyttar fér att ndgot sker
privat, det kan handla om att hushdllet blir flera,
man far barn och flyttar ihop, men ocksd att man
flyttar isér och att barnen flyttar hemifrdn, kanske
orken tryter och man flyttar fér att nuvarande
bostad &r for underhdllskrévande. Set tur det
perspektivet borde antalet bostéader till salu vara
ganska konstant, inte skilja sig &t sé mycket ar

frdn ar.

Aven bostadsmarknaden som mycket annat &r
cyklisk. Den féljer en viss sdsong, aktiviteten och
mé&ngden mdnniskor som flyttar gér ned under
sommaren och under jul och nydr, da fér livet
p& badstranden och julklappshandeln komma

emellan. En helt naturlig temposdnkning.

| detta nummer av Maklarutsikt har 15
fastighetsmdaklare intervjuats om ldget pd deras
bostadsmarknad lokalt. Denna Mé&klarutsikt
fokuserar uteslutande pd utbudet sett genom
fastighetsmdaklarens 6gon. For det férsta — &r det
ett lagre utbud av bostader till salu och vad beror
det p&, och vad blir konsekvenserna f6r de som
vill byta bostad. Fastighetsméklarna har fatt svara
helt fritt, intervjuerna har skett per telefon och
svaren har sammanstéillts av SBAB under april
manad.

Claudia Wérmann

Boendeekonom, SBAB




Forklaringar till marknadslédget

Uppfattningen om ett ldgt utbud och om dess eventuella konsekvenser skiljer sig inte at
mellan fastighetsmdklarna, stor enighet rader mellan méklare oavsett var de ér verk-
samma, storstad, landsbygd, mellanstor stad. Hér &r deras férklaringar i sammandrag:

—Ta de nya reglerna och addera lite reavinst, avgift fér lagfart och pantbrev, ja dér har du
férklaringen till att féirre flyttar och utbudet sjunker. Rent regelmdssiga orsaker anges som

en anledning till att férre bostéder dr till salu just nu. Amorteringskravet p& nya l&n och kra-
vet p& kontantinsats (2010) har lett till att fler ménniskor inte har r&d att flytta. Diskussionen
om skuldkvotstaket har ocksd viss inverkan och leder till att spdda pd ménniskors osdkerhet.
En del fastighetsmdéklare som SBAB intervjuat menar att nuvarande l&dga utbud kan ses som
ett efterspel pd den Skade aktiviteten som rédde innan amorteringsreglerna inférdes. De

som agerade dé& férekom de nya amorteringsreglerna och képte ndgot innan de egentligen

behdvde.

—Det finns en utbredd avvaktan hos séljarna p& bostadsmarknaden just nu. Aven om viljan
och behovet finns att flytta sé finns det hinder p& véigen som némns av samtliga fastighets-
mdklare &r att en flytt innebdr att hushéllet méste ta nya l&n, vilket man anser blir f&r dyrt,
tillsammans med &vriga kostnader som &r knutna till en flytt (stdmpelskatt, lagfart, pantbrev
etc:) De gamla l8nen har blivit attraktiva.

—Att kasta sig rdtt ut, sdlja och chansa pd att man hittar en ny bostad, det &r det véldigt f&
ménniskor som gor. Ett I&gt utbud leder till ett Gnnu lagre utbud. En vanlig ordning vid en
flytt &r att sdlja nuvarande bostad innan man képer nytt. Andelen som inte térs sélja har
dkat markant eftersom man agerar pd en marknad med l&gt utbud. Oron f6r att inte hitta
en ny bostad inom rimlig tid bidrar till att mé&nniskor avvaktar med sin egen férsdljning.

—Képarna har véssat armbdgarna och &r snabba. Képarna har blivit mer "p&” och fler af-
farer gors upp innan bostaden gdr ut publikt. Vidare har kanalerna blivit fler, alla bostéder
finns inte léingre pd ett och sammai stdille.

Hur ett litet utbud paverkar

Hér har vi intervjuat fastighetsméklarna om vad de ser for féréndring pd marknaden
kopplat till ett Idgre utbud. Hér har vi samlat deras uppfattning:

Andelen som vdljer att bo kvar trots att de egentligen behdver stérre har ckat. Man I6ser
det med att renovera och bygga ut. Det blir billigare, anser man, &n att flytta och ta nya
|&n. Méanniskor vardesatter sina gamla 1&n.

Personliga mejl och samtal till fastighetsmdaklarnas kontor har 6kat, ménniskor ér p& jakt ef-
ter n&got att képa, en markant skning hos vissa méklare. Man kan tolka det som att képarna
ar aktiva, men kan ocksd ana en viss desperation.

Aven om det byggs mycket nytt och fortsétter att byggas nytt s& &r det l&ngt kvar till inflytt-
ning, de som ska flytta in i sin nybyggda bostad avvaktar med att sélja sin nuvarande, det
g6r man ldéngre fram.

Okad kostnadsmedvetenhet. Till exempel légger presumtiva képare stérre vikt vid uppvérm-
ningskostnaden f&r ett hus idag dn tidigare. Bostadsréttsspekulanterna légger stor vikt vid

Fastighetsmdklarna
om utbudet och dess
paverkan:

Det hér skulle
‘ ha gjorts for
o manga ar

sedan, med amorterings-
krav och kontantinsats, d&
hade vi inte haft den hdr
situationen med s& héga
priser som vi har idag

Jag tror att det mdste
vara s& hdr ett tag fér att
marknaden ska stabilisera
sig. Om réintan stiger
ordentligt kan det bli s&
att en del inte har réd att
bo kvar, och att det leder
till att fler sdljer, inte fér
att de vill utan for att de
mdste, det dr inget roligt
ldge alls.

Hela bostadsmarknaden
behéver vila lite efter alla
regler som inférts och nya
som diskuteras att inféras
L&t bostadsmarknaden
vara ett tag, képare och
sdljare &r oerhért férvir-
rade och oroliga.

Amorteringskravet har
kanske haft en ddmpande
effekt, men har ocksd
bidragit till det motsat-

ta. Fér om kravet pé
amortering pd nya I&n
bidragit till det att férre
flyttar, vilket leder till ett
l&gt utbud blir det ju stor

konkurrens om
de f&r bostéder
som kommer ut. i



mdnadsavgiften Direktverkande el och hég ménadsavgift genererar légre intresse gene-
rellt. Sammantaget kan denna skade kostnadsmedvetenhet kopplas till att det generellt
blivit dyrare att flytta.

P& vissa marknader finns det mycket nyproduktion till salu som p&verkar uppfattningen om
att utbudet &r likvardigt med tidigare &r. Vissa méklare menar att en del képer nyproduk-
tion inte for att det ar férstahandsvalet utan f6r att de &r det enda som finns att képa. Man
vet vad man ska betala och véljer det Gven om det &r langt till inflyttning. Det f&r man 18sa
bostadssituationen under tiden, &tminstone vet man att man har ndgonstans att bo. Om
nyproduktionsmarknaden sédger en fastighetsmdaklare s& har:

Det héga trycket pd nyproduktionen kan férklaras av att utbudet p& begagnatmarknaden
&r s& 1&gt. Bolagen verkar tro att anledningen till att ett projekt sdljs slut snabbt kan kopplas
till fér l&gt satta priser, det tror inte jag. Nu har nyproduktionspriserna ndtt en nivé sé att
det bérjar ta stopp i en del projekt.

Sa hér uttrycker sig en fastighetsmdéklare:
— Jag skulle séiga att smé ldgenheter omsditts som tidigare, det dr framfér allt brist p& stora
bostéder, fér familjer med barn.

Marknadsléget, nér blir det fler bostéader till salu?

— Det hdr marknadsléget dér orsakat av amorteringskravet, kontantinsatsen (2010) har
gradvis pdverkat och ett Idgt utbud gor att den som vill sdlja avvaktar, hittar man ingen ny
bostad att képa blir det en ond cirkel.

— L&t marknaden vila ett tag, It alla de nya reglerna nya sétta sig, ménniskor kommer
att flytta till slut. Och ténk om vi slapp rubriker om kommande prisrekord och punkterade

bubblor.
— Nér allt som byggts nytt kommer ndrmare inflyttning dé kommer utbudet att 6ka lokalt.

Det l&dga utbudet &r enligt fastighetsmdaklarna frémst orsakat av amorteringsreglerna

for nya l&n och det sedan tidigare kravet pd kontantinsats. Det leder till att foretrédesvis
de som stker en ny stérre bostad istéllet for att kdpa stérre bygger ut eller pd annat satt
anpassar nuvarande bostad pé& bésta satt. Ett [dgt utbud leder till ett &nnu lagre utbud
genom att den som stdr i begrepp att flytta avvaktar med att sélja eftersom han eller hon
inte hittar n&gon ny bostad att flytta till. Férsdaljningstakten har férkortats p& ménga av de
bostdder som kommer ut det som kommer ut, det finns inget f6rrédd av bostader till salu,
lagret &r tomt, vilket bidrar till nuvarande lage.

Viss férhoppning om att utbudet ska 8ka finns, genom att den som képt nyproduktion som
ndrmar sig inflyttning séljer sin gamla bostad. Andra menar att om bostadsmarknaden och
dess képare och sdljare f@r anpassa sig till detta nya ldge nu, utan alltfér ménga debatter
och diskussioner om ytterligare restriktioner s& kommer osékerheten att minska, och att det
dérmed blir fler bostader till salu. @

Statliga SBAB startade sin verksamhet 1985. Inom Léana erbjuds bolén och privatlan till
privatpersoner samt fastighetskrediter till fastighetsbolag och bostadsréttsféreningar.

Inom Spara erbjuds sparkonto till privatpersoner samt sparkonto fér féretag och bostadsratts-
foreningar.

Vér blogg hittar du hér: sbab.se/bloggen

Vill du félja SBAB:s boendeekonomer pd twitter: @ekonomemma och @ClaudiaMWaérmann.

Fler maklarréster ur
rapporten:

Hela bostads-
y marknaden
1 behéver ett
omtag, en omstart!

Ingen kastar sig rakt

ut, chansar pg att hitta
ndgot nytt att flytta till
p& méfs, i alla fall &r det
valdigt 8.

Om utbudet av bostdder
till salu hade varit hégre
hade priserna inte hdllits
uppe pd samma nivg,
det &r inte oméjligt att
priserna faktiskt sjunkit,
eller &tminstone stannat

upp i pris.

Det mérks tydligt att det
&r ménniskor med full koll
och bra plénbok som &r
ute p& marknaden nu.

Jag har som exempel en
barnfamilj som letar hus

i ett specifikt omréde, de
har sélt sin bostadsrdtt
centralt och har en myck-
et bra och stabil budget
fér det nya. Men det blir
huggsexa om de {4 villor
som kommer ut i precis
det omr&de de vill bo, de
letar fortfarande och har

gjort det i snart
ett dr. )

SBAB!

fran drom till hem




