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Smahusmarknaderna accelererar

Pa storstadernas bostadsmarknader fortsatter prisuppgangen medan
budgivningen tilltar och forsaljningstiderna sjunker. P& bostadsrattsmark-
naden kan en liten inbromsning sedan féregaende kvartal noteras medan
sméahusmarknaden inte varit sa stark pa fem ar.

Storstadsregionernas bostadsmarknader fortsatte att ga for hogtryck under det
andra kvartalet. Jamfort med tidigare kvartal har trycket pa bostadsrattsmark-
naden dampats nagot medan det fortsatt stiga pa smahusmarknaden. Smahus-
marknaden verkar darmed vara i det ndrmaste ikapp bostadsrattsmarknaden néar
det galler hur snabbt priser, budgivningar och forsaljningstider féréandras. | férra
enkéaten, som gjordes i slutet av mars/bdrjan av april, fanns en forvantan om att
utbudet av bade bostadsréatter och smahus skulle 6ka kraftigt under det andra
kvartalet. P& bostadsrattsmarknaderna vantades efterfragan fortsatta 6ka, men i
nagot lugnare takt an under inledningen av 2014. Efterfrdgan pa sméahus vanta-
des 6ka i ungefar samma takt som under det férsta kvartalet. Detta vantades
medféra att prisokningarna pa bade bostadsratter och smahus skulle bromsa in.
Utfallet blev att utbudet av bostader till salu 6kade, men inte s mycket som van-
tat, medan efterfrdgan steg nagot mer an vantat. BAde sméahus- och bostads-
rattspriserna 6kade snabbare &n vantat.

Utfallet i den senaste enkaten, som gjordes under de tva forsta veckorna i
juni, visar att prisforvantningarna aterigen har évertraffats, 69 procent av maklar-
na uppger att bostadsrattspriserna stigit under det andra kvartalet medan 67
procent uppger stigande smahuspriser. Andelen maklare som uppger att priserna
gatt ned ligger under 5 procent. Andelarna som uppger kraftigt stigande priser i
16 procent pa bostadsrattsmarknaden och 15 procent pa smahusmarknaden i ar
en ganska tydlig nedgang for bostadsratterna men en tangering av rekordnote-
ringen for smahusen. Budpremierna, skillnaden mellan slutpris och utgangspris,
har ocksa stigit snabbare an vantat medan forsaljningstiderna fortsatt falla. Sam-
mantaget visar indikatorerna tydligt att den starka utvecklingen fortsatt under det
andra kvartalet. P4 smahusmarknaden har den till och med accelererat ndgot
medan en viss inbromsning kan noteras pa bostadsrattsmarknaden.

Bostadsrittspriserna under det andra kvartalet, sméhusl"ise"f‘f under det andra kvartalet,
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Bopriserna fortsatter uppat, takten dampas

Infor det tredje kvartalet réknar storstadsméklarna med fortsatt stigande priser.
Forvantningarna ar dock nedskruvade, bade jamfort med hur de sag ut infor forra
kvartalet och jamfért med de senaste utfallen. En inbromsning av prisékningstak-
ten ligger alltsd i forvantningarna. Andelen maklare som raknar med 6kande bo-
stadsréattspriser ar 23 procentenheter fler &n de som raknar med nedgéng, exakt
lika stor 6vervikt som det ar nar det galler smahuspriserna. Efterfragan vantas
Oka svagt, i betydligt lAngsammare takt an tidigare, medan méaklarna aterigen
raknar med en viss nedgang av utbudet. Forsaljningstiderna vantas ligga still eller
falla nagot medan budpremierna fortsatter stiga. Malmomaéklarna fortséatter att
vara mer optimistiska &n storstadskollegorna.

Tack vare att Maklarbarometern gjorts sedan 2005 sa finns det tillrackligt
langa tidsserier for att maklarnas bedémningar ska kunna 6verséattas till progno-
ser for de faktiska priserna. Detta har gjorts med regressionsanalys. Valueguards
bostadsprisindex ligger till grund fér berékningarna.

For bostadsratter i de tre storstadsomradena ar prognosen for det tredje kvar-
talet att priserna stiger med nastan 4 procent i Stor-Stockholm, ligger still i Stor-
Goteborg och stiger med knappt 3 procent i Stor-Malmaé.

For smahus ar prognosen prisuppgangar pa drygt 2 procent i Stor-Stockholm
och knappt 1 procent i Stor-Goéteborg och Stor-Malmé.

Den prognostiserade uppgangen i bostadsrattspriserna under det tredje kvar-
talet innebar att prisnivan i slutet av september skulle landa omkring 13 procent
hogre i Stor-Stockholm, 8 procent hogre i Stor-Géteborg och 9 procent hogre i
Stor-Malmo &n tredje kvartalet forra aret.

Den prognostiserade uppgangen i smahuspriserna i Stor-Stockholm och Stor-
Goteborg under tredje kvartalet innebér att prisnivan dar kommer att vara 10
respektive 5 procent hogre an samma kvartal férra aret. Uppgéangen i Stor-Malmao
innebar att prisnivaerna kommer att vara 6 procent hogre.

Prisprognos for tredje kvartalet 2014

Priser pa bostadsritter och smahus, nettotal

Prognos
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Osékerheten fortfarande lite mindre &n den brukar vara

For att fanga upp hur méklarna bedémer forutsattningarna for att gora en korrekt
prisprognos for det kommande kvartalet staller vi d&ven en kompletterande fraga
om hur stor de beddmer att osékerheten &r. | juni var andelen méklare som be-
domer osékerheten som storre &n vanligt, 11 procent. Detta &r en marginell ned-
gang sedan sist och kan jamféras med genomsnittet for de senaste tre aren som
ar 21 procent. En andel p& 15 procent av maklarna bedomer att osakerheten ar
mindre &n vanligt, i linje med genomsnittet pa 17 procent. Andelen som uppger
att osakerheten ar ungefar som den brukar vara ar 75 procent. Sammantaget
verkar osékerheten fortfarande vara nagot mindre &an vanligt. Malmomaklarna
fortsatter att vara lite sakrare pa utsikterna an Stockholms- och Géteborgsméak-
larna.
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Prisutveckling (index sep-13=100)
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God traffsakerhet i prognoserna

Prisprognoserna infor det andra kvartalet var optimistiska. An s& lange finns det
inga utfallssiffror for juni men utfallet fér april och maj har varit ratt val i linje med
prognoserna. Mellan mars och maj steg de svenska bostadspriserna med i ge-
nomsnitt 1,7 procent enligt Valueguards bostadsprisindex. Priserna 6kade pa
samtliga sex storstadsmarknader, precis som prognostiserat. Prisutvecklingen var
starkare an prognostiserat pa fyra av sex marknader och svagare pa tva. Den
storsta prognosmissen gjordes pd Malmos bostadsrattsmarknad dar priserna steg
2 procent mindre &n prognostiserat. Aven Stockholms smahuspriser steg lite mer
an vantat. Sammantaget var prognosfelen, réknat enligt absoluta medelfel och
medelkvadratfel betydligt battre an foregdende kvartal och dven battre an de
genomsnittliga prognosfelen.

Prognos och utfall fér bostadspriser andra kvartalet 2013* 5 Prognosekvationer
Bostadsrater prognos Fropont [ | ekvationerna kopplas méaklarnas kvalitativa
Bostadsratter, ufal 3.9 4.0 beddémningar (andelen som uppger fallande re-
= Smahus. prognos 35 spektive stigande priser i prognos eller utfall) till
Smahus, utal ' den kvantitativa prisutvecklingen enligt Valuegu-
27 30 ards prisindex. Skattningar har gjorts pa logdiffe-

Forklaringsgraderna ligger mellan 0,2 och 0,6.

19 2,0 19 0
1,6 1.7 : .
: 1.4 15 Stockholm bostadsréatter
Dlog(pris) = 0,020 i 0,003*(prognos_ned(-1) -
1.0 prognos_ned(-2))
0,3 05 Goteborg bostadsratter
a 2 00 Dlog(pris) = 0,019 i 0,002*(prognos_ned(-1) -
Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmd ' prognos_ned(-z))

Malmo bostadsratter

. . Dlog(pris) = -0,014 i 0,001*(prognos_ned(-1) -
*Utfallet avser utvecklingen mellan mars och maj prognos_ned(-2)) + 0,001*utfall_upp(-1)
Stockholm villor

Dlog(pris) = 0,022 7 0,002*(prognos_ned(-1) -
prognos_ned(-2)) i 0,0005*utfall_ned(-1)
Goteborg villor

Dlog(pris) = 0,019 7 0,003*(prognos_ned(-1) ¥
prognos_ned(-2)) -0,0005*utfall_ned(-2)
Malma villor

Dlog(pris) = -0,005 i 0,002*(prognos_ned(-1) -
prognos_ned(-2)) + 0,0005*prognos_upp(-1)

25 rentierade prisindex for perioden 2005q1-2014q1.
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Forsiktiga forvantningar

Temperaturen pa storstadernas bostadsrattsmarknader har dampats
nagot under det andra kvartalet men pa smahusmarknaden har den fort-
satt 6ka. En viss inbromsning vantas under det tredje kvartalet. Bostads-
indikatorerna pekar ut Malmd som den hetaste regionen.

Efter tvA mellanar under 2011 och 2012 sa blev det ordentlig fart pa storstadsreg-
ionernas bostadsmarknader under 2013. Priserna steg, forsaljningstiderna mins-
kade och budgivningen vid forséljningar kom igang. Vara bostadsindikatorer visar
att temperaturen pa marknaderna stigit ytterligare hittills under 2014. Indikatorer-
na vager samman maklarnas bedémning av férséaljningspris, forséljningstid samt
skillnad mellan utgangspris och forsaljningspris, som &r ett matt pa budgivningen.

Andra kvartalet 2014 var bostadsréattsindikatorn +47 i Stor-Stockholm, +38 i
Stor-Goteborg och +49 i Stor-Malmé. Nér indikatorn ar positiv visar den att laget
pa bostadsmarknaden forstarks och nar den &r negativ visar den att laget forsva-
gas. Indikatorerna har gatt ned i Stockholm och Géteborg men &r oférandrad i
Malmd. Utfallet var starkare &n vantat i samtliga tre regioner.

Smahusindikatorerna var +45 i Stor-Stockholm, +49 i Stor-G6teborg och +58 i
Stor-Malma. | Géteborg och Malmo var detta en uppgang som var starkare an
vantat. | Stockholm var det en liten nedgang, men starkare an férvantan.

Trots ett starkt utfall har maklarna éverlag sankt férvantningarna nagot infor
det tredje kvartalet. Bostadsrattsindikatorerna vantas ga ned till +9 i Stor-
Stockholm, +1 i Stor-Goteborg och till +32 i Stor-Malmo. Prognoserna for sma-
husmarknaderna innebar att smahusindikatorn faller till +7 i Stor-Stockholm och
+10 i Stor-Goteborg och till +24 i Stor-Malmo. Det ar saledes fortsatta uppgangar
som vantas men i en langsammare hastighet.

Sammantaget ger indikatorerna en bild av att bostadsmarknaderna blir allt
starkare. Férvantningarna infér det kommande kvartalet ar daremot valdigt forsik-
tiga. Bostadsrattsmarknaderna har lange varit hetare &n smahusmarknaderna
men det verkar jAmna ut sig nu. Malméregionen har gatt om och ligger nu fore de
andra i kampen om starkaste marknaden.

Bostadsrattsindikatorer i de tre storstadsomradena
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Dampad uppgang i Stockholm

Utbud och efterfrdgan pa villor och bostadsratter i Stockholmsregionen
har okat under det andra kvartalet. Tilltagande budgivning drev pa priser-
na medan forsaljningstiderna sjonk. Trots en antydan till avmattning ar
Stockholms bostadsrattsmarknad fortfarande den marknad dé&r priserna

Okar snabbast.

Bostadsratter i Stor-Stockholm

Infoér det andra kvartalet vantade sig sju av tio Stockholms-maklare att utbudet av
bostadsratter skulle tka. Utfallet blev ndgot mer i linje med férvantan an tidigare
kvartal, fyra av tio méklare uppger att utbudet faktiskt 6kade och tre av tio att det
minskade. Infér sommarkvartalet s tror sju av tio maklare att utbudet ska minska
och nastan ingen att det ska oka.

Efterfragan fortsatte 6ka under andra kvartalet men inte i lika snabb takt som
tidigare. Overvikten fér de som uppger 6kad efterfrdgan var 35 procent, en ned-
gang sedan forra kvartalet men hogre an férvantat. Under det tredje kvartalet
vantas efterfragan fortsatta 6ka men i ytterligare nedskruvad takt. Overvikten for
de som vantar sig 6kande efterfragan ar 15 procent.

En nagot starkare utbudsutveckling och en nagot svagare efterfrageutveckling
an tidigare resulterade i att bostadsrattspriserna 6kade i lite [langsammare takt.
Andelen Stockholmsméklare som uppger en prisuppgang ar 76 procent, 16 pro-
cent anger att priserna tkade kraftigt och 60 procent att de dkade nagot. Andelen
som sager att priserna varit oférandrade &r 21 procent medan 3 procent uppger
att priserna pa bostadsratter i huvudstaden sjunkit under det andra kvartalet.
Utfallet ar starkt och en bra bit 6ver prognos men en tydlig nedgang fran forsta
kvartalets rekordnéra utfall. Mot bakgrund av de senaste kvartalens starka utfall
ar maklarna forsiktiga i sina forvantningar pa det tredje kvartalet, en Gvervikt pa
22 procent raknar med fortsatt prisuppgang.

En 6vervikt pa 49 procent uppger att budpremierna 6kade, det vill saga att
skillnaden mellan utgdngs- och férsaljningspris blev storre. Detta &r betydligt mer
an forvantat, men en nedgang fran forsta kvartalet. De senaste kvartalen har
praglats av tilltagande budgivning, trots systemet med acceptpris. Overvikten som
tror pa stigande budpremier aven framover ar dock endast 10 procent.

For sjatte kvartalet i rad gick det snabbare att f& bostadsratterna sélda i
Stockholmsregionen. Tre av tio méklare uppger att forsaljningstiden blev kortare,
och en av tio att den blev langre. En liten dvervikt réknar med att forsaljningstiden
kommer att 6ka nagot under det tredje kvartalet.

Priser pa bostadsratter Skillnad mellan forsaljningspris och utgangspris samt
100 forsaljningstid
Prognos 100 + -100
kv3 2014 80 Férsaljningspris - utgangspris, Prognos kv3 2014
80 vanster skala -80
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Smahus i Stor-Stockholm

Aven pa sm&husmarknaden fanns det forvantningar om att utbudet skulle 6ka
under andra kvartalet. Resultatet 1ag i linje med férvantan, sju av tio maklare
uppger att utbudet 6kade. Precis som pa bostadsrattsmarknaden sa tror dock
maklarna aven har att utbudet kommer att minska under det tredje kvartalet.

Drygt halften av Stockholmsméaklarna uppger att efterfrdgan pa villor 6kade
under varen, medan fyra av tio uppger att den var oférandrad. Ett utfall i linje med
forvantan. Infor det tredje kvartalet ar forvantan ocksa i linje med detta, dvs. drygt
héalften vantar sig en 6kning och knappt halften raknar med oférandrad efterfra-
gan.

Okningstakten i villapriserna i Stockholmsregionen steg lite under det andra
kvartalet enligt maklarna, vilket var starkare &n vad de trodde infor kvartalet.
Uppgéangen var nastan lika stark som for bostadsrétter. Totalt uppger 66 procent
av maklarna att smahuspriserna steg, varav 16 procent att de steg kraftigt. 30
procent svarar att priserna var oférandrade och 4 procent att priserna sjonk. Pro-
gnosen infor tredje kvartalet har skruvats ned, en 6vervikt pa 20 procent av mak-
larna svarar att de tror pa fortsatt stigande priser.

Budgivningen fortsatte tka. En dvervikt p& 42 procent svarar att budpremien,
skillnaden mellan utgangs- och férsaljningspris, okade vilket var nagot lagre an
tidigare kvartal men dver forvantan. Infor det andra kvartalet foérvantar sig en
overvikt pa 17 procent fortsatt hogre budpremier.

Forsaljningstiderna sjonk lite snabbare &n forvantat. En 6vervikt pa 31 procent
anger att det gick snabbare fran att objekten kom ut pd marknaden tills kontraktet
var paskrivet. Nasta kvartal vantar sig en 6vervikt pa 16 procent av maklarna att
férsaljningstiderna istallet ska 6ka.

Dampning for bostadsratter, fortsatt starkare for smahus

Bade bostadsratts- och villamarknaden utvecklades starkt i Stor-Stockholm under
det andra kvartalet 2014. Utbudet och efterfragan steg ungefar som vantat och
priserna fortsatte stiga i snabb takt. Smahusmarknaden verkar nu ha kommit
ikapp bostadsrattsmarknaden. Budgivningarna fortsétter att 6ka och forséaljnings-
tiderna sjunker p& bada marknaderna. Infor det tredje kvartalet ar det dock tydligt
att méklarna réaknar med en ganska markant dampning.

Priser p4 smahus Skillnad mellan férsaljningspris och utgangspris samt
- 100 férséljningstid
P kv 2014 100
rognos kv - 80 Forsaljningspris - utgangspris, Prognos
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Stabilt uppat i Goteborg

Under det andra kvartalet har bade utbud och efterfragan pa bostader
Okat i Stor-Goteborg. Priserna har stigit, budgivningen har tilltagit och
forsaljningstiderna har sjunkit. Bostadsrattsmarknaden har dampats na-
got medan smahusmarknaden har accelererat.

Bostadsratter i Stor-Goteborg

Utbudet av bostadsratter steg nagot i Géteborgsregionen under det andra kvarta-
let, dock mindre &n vad prognoserna pekade pa. En Gvervikt pa 26 procent av
méklarna i Géteborg uppger att utbudet pa marknaden tkade. Infor arets tredje
kvartal raknar maklarna med en ordentlig nedgang i utbudet, Gvervikten for de
som réaknar med en minskning ar 62 procent.

Efterfrdgan okade i linje med prognosen. Fyra av tio maklare uppgav att efter-
fragan 6kade och en av tio att den minskade. Maklarna ar ganska negativa om
efterfrdgan pa bostadsratter infor det tredje kvartalet, en knapp 6vervikt raknar
med en nedgéng. S& negativa férvantningar har inte maklarna haft pa fem ar.

Goteborgs bostadsrattspriser fortsatte 6ka under det andra kvartalet, en viss
inbromsning av 6kningstakten kan dock noteras. Andelen som uppgav stigande
priser under det andra kvartalet var 47 procent. Av dessa svarade 18 procent att
priserna stigit kraftigt. 45 procent uppgav oférandrade bostadsrattspriser medan 8
procent ansag att de foll. Nettotalet landade darmed pa 39,i linje med de foérvant-
ningar som fanns men tydligt under bade forra kvartalets utfall och utfallet i
Stockholm och Malm@. Infér det tredje kvartalet r optimismen dampad, en 6ver-
vikt pa 12 procent raknar dock med fortsatt prisuppgang.

Systemet med acceptpriser finns i Géteborg sedan slutet av 2012. Maklarnas
beddémning av budpremierna, skillnaden mellan utgangs- och slutpris, tyder dock
pa att budgivningen snarare 6kat an minskat. Troligtvis &r det sa att den starka
marknaden inneburit att prisutvecklingen varit sa snabb att justeringarna av ac-
ceptpriserna inte hunnit med. En évervikt pa 38 procent uppgav att budpremierna
steg under det andra kvartalet. Detta var ndgot lagre an tidigare kvartal men lite
hogre an vantat. Infor nésta kvartal vager det jamnt mellan de som véantar sig
Okande respektive minskande budpremier.

En efterfragan som Gverstiger utbudet har inneburit att férsaljningstiderna fort-
satt pressas ned. Andra kvartalet ser lika starkt ut som det forsta, en 6vervikt pa
39 procent anger att forsaljningarna gick snabbare. Daremot &r det 9 procents
overvikt for de som férvantar sig att férsaljningstiderna ska stiga under det tredje
kvartalet.

forsaljningstid

Férsaliningspris - utgangspris,

Farsaljningstid, hoger skala
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Smahus i Stor-Goteborg

Utbudet av villor i Goteborgsregionen vantades 6ka ganska kraftigt under det
andra kvartalet, enkaten visar ocksa att en 6vervikt pa 35 procent av maklarna
sdg ett 6kat utbud. For det tredje kvartalet ar det en viss 6vervikt fér de som van-
tar sig en utbudsminskning, dvervikten ar 24 procent.

En overvikt pa 58 procent av maklarna uppger att efterfrdgan starktes, vilket
ar i linje med bade foregdende kvartal och forvantan. Under det tredje kvartalet
vantas efterfragan pad smahus dampas. En 6vervikt pa 9 procent raknar med dock
med efterfrigeuppgang.

Prisutvecklingen pa villor har accelererat sedan forra kvartalet. Andelen mak-
lare som uppgett att villapriserna steg i Géteborg var 71 procent. Av dessa upp-
gav 13 procent att uppgéngen var kraftig. 27 procent uppgav stillastaende villa-
priser och 2 procent tyckte att priserna gick ned. Detta innebér att nettotalet blev
70, lite hogre &n i Malmd och Stockholm. Optimismen infor det tredje kvartalet ar
nagot dampad men en 6vervikt pa 24 procent vantar sig stigande priser.

Budgivningarna pa villor i Géteborgsregionen fortsatte tillta under det andra
kvartalet, takten var nagot hégre &n under forsta kvartalet. Overvikten fér de som
svarade att budpremierna dkade var 38 procent, starkare &n férvantat. Daremot
raknar inte s& manga med att denna utveckling haller i sig aven under tredje
kvartalet, évervikten ar 4 procent.

Forsaljningstiderna pa Stor-Goéteborgs villamarknad fortsatte att avta under
det andra kvartalet. En évervikt p& 39 procent uppger att det gick snabbare, fler
an forvantat. Infor det tredje kvartalet ar det lika manga maklare som réaknar med
langre som med kortare forsaljningstider.

Goteborgsmarknaden omkérd av Stockholm och Malmé

Fram till mitten av 2013 var Goteborg den storstadsregion dar priserna steg mest,
budgivningarna var starkast och forsaljningstiderna foll mest. De senaste fyra
kvartalen har dock forst Stockholm och sedan aven Malmé gatt om. Det innebar
dock inte att G6teborgsmarknaden ser svag ut. Under det andra kvartalet 2014
har priserna stigit, budgivningen 6kat och forsaljningstiderna sjunkit. P4 bostads-
rattsmarknaden har temperaturen sjunkit ndgot medan den ékat pd smahusmark-
naden. Forvantningarna infor det tredje kvartalet tyder pa att Géteborgsmark-
naden kommer att fortsatta uppat, men i mer dampad takt.
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