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Utvecklingen for bostadsbyggandet

Den snabba forsvagningen pa bostadsmarknaden efter sommaren
gor att Boverket reviderar sin byggprognos.

Byggandet av hyresratter har under ar 2008 minskat markant jamfort med
ar 2006. Byggandet av bostadsratter holl en hog takt fram till och med
halvarsskiftet i ar. Under tredje kvartalet minskade antalet paborjade bo-
stadsratter stort, enligt preliminar statistik fran SCB. Aven antalet pabor-
jade smahus minskade under tredje kvartalet.

Boverket bedémer nu att cirka 22 500 nya bostader pabdrjas ar 2008, och
cirka 16 000 bostader ar 2009. Av dessa beraknas 1 500 tillkomma som
nettotillskott genom ombyggnad vartdera aret. Bostadsbyggandet kan ar
2009 darmed komma att minska med 60 procent jamfort med de faktiska
byggstarterna ar 2006. Utvecklingen ar dock fortsatt svarbedomd. Stati-
stiken for det senaste kvartalet &r osaker, beroende pa att inrapportering-
en till SCB har en betydande efterslapning.

Byggandet av hyresréatter har minskat med 68 procent

Under arets tre forsta kvartal paborjades preliminart endast 2 500 hyres-
ratter genom nybyggnation av flerbostadshus. Det var en minskning med
hela 68 procent jamfort med motsvarande period ar 2006, da 7 700 hyres-
ratter paborjades’. Byggstarterna har varit jamnt férdelade mellan de tre
kvartalen, sett till riket som helhet.

Av de 2 500 hyresratterna var uppskattningsvis knappt 1 000 specialbo-
stader for aldre och studerande.

I Storstockholm, Storg6teborg och Stormalmdo var minskningen for hy-
resratter hela 80 procent. Cirka 800 hyresratter pabdrjades, vilket kan
jamféras med 4 100 under motsvarande period 2006. | dvriga riket var

L Vi jamfor med 1-3 kvartalet 2006 eftersom utvecklingen under 2007 ar svarbedémd pa
grund av de s.k. Odellplattorna fran slutet av 2006.
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minskningen cirka 55 procent. Anmarkningsvart &r att endast 11 hyres-
ratter har inrapporterats som paborjade i storstadsregionerna under tredje
kvartalet.

Bostadsratter minskade stort under tredje kvartalet

Byggandet av bostadsratter forefaller ha fallit mycket kraftigt under tred-
je kvartalet, da preliminart endast 450 lagenheter pabdrjades. Det &r en
minskning med 85 procent jamfort med tredje kvartalet 2006.

Dessforinnan var takten forhallandevis hog och jamn, med cirka 2 400
paborjade bostadsratter per kvartal, under de foregaende fyra kvartalen.

Under de tre forsta kvartalen i ar paborjades darmed preliminart 5 300
bostadsratter, vilket &r knappt 40 procent farre &n under motsvarande
period 2006.

Halvering for flerbostadshus kvartal 1-3

Under tredje kvartalet paborjades darmed 1 200 bostader i nybyggnation
av flerbostadshus. Det var en minskning med hela 80 procent jamfort
med tredje kvartalet 2006.

Sett dver de tre forsta kvartalen paborjades 7 800 bostéader i nybyggna-
tion av flerbostadshus, 50 procent féarre an under motsvarande period
2006.

Darutover paborjades knappt 1000 bostader i nettotillskott genom om-
byggnad, vilket var en minskning med 70 procent jamfort med 1-3 kvar-
talet 2006.

Minskning aven for smahus

Under arets forsta tre kvartal paborjades cirka 8 400 bostader i smahus,
vilket var en minskning med 15 procent jamfort med bade 2006 och
2007.

Under forsta halvaret minskade antalet pabdrjade smahus med cirka 10
procent jamfort med motsvarande period 2007, och med 7 procent jam-
fort med 2006.

Men under tredje kvartalet minskade byggstarterna for smahus mer mar-
kant, da preliminart 30 procent farre bostader paborjades jamfort med
bade tredje kvartalet 2006 och tredje kvartalet 2007.

Hushallens efterfragan

Var uppfattning ar att hushallens forvantningar om sin egen ekonomi och
samhéllsekonomin kommer att vara central nar det galler utvecklingen pa
bostadsmarknaden. | fokus ligger arbetsmarknadens utveckling, vilken i
sin tur ar beroende av inhemsk och global efterfragan. Det ar troligt att
efterfragan pad nya smahus och bostadsratter kommer att vara svag atmin-
stone under 2009. Hushallens ekonomi far en skjuts bade av Riksbankens
stora rantesankning den 10 december och av skattesankningar efter ars-
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skiftet. Vi utesluter inte att detta paverkar bostadsefterfragan redan nu,
men tror dock att det far en begransad paverkan tills vidare.

Kreditmarknaden

Det dr svart att fa en tydlig bild av vilka restriktioner pa kreditmarknaden
som paverkar bostadsmarknaden. Konjunkturinstitutet, som utokat sin
enkat i den senaste Konjunkturbarometern, beddémer att byggindustrin
troligtvis ar den sektor som drabbats hardast av den senaste tidens ut-
veckling pa finansmarknaden. Bland de byggforetag som angett 6kade
svarigheter med finansieringen anger 6vervagande andelen att det ar sam-
re mojligheter att fa banklan.

Var slutsats &r att Iangivarna har stramat upp sina villkor efter en mer
frikostig period under i synnerhet 2006 och in pa 2007. Riskoviljan har
okat, kanske mest for lan till foretag. Vi kan inte bedéma om det finns
skillnader mellan olika langivare.

Det kan rora sig om alla parametrar i langivningen, som belaningsgrader,
topplanerestriktioner, amorteringsvillkor, individuell ranteséttning. Av-
kastningskraven har skarpts i hela landet, men troligen mest i storstadsre-
gionerna. Detta paverkar hyresrattsinvesteringarna.

I synnerhet for bostadsratter kan det finnas en osékerhet hur langt mark-
nadspriserna faller, vilket kan leda till forsiktiga varderingar. Att finansi-
era nybyggnad av bostadsratter, dar det ju finns flera aktorer, kan vara
problematisk framst avseende byggkreditiv till byggherren samt slutlig
finansiering till enskilda hushéll. Okade krav fran langivaren om for-
handsteckning kan dock utgéra den storsta restriktionen.

For hushall som avser att sélja en bostad och képa en ny medfor det
osakra laget att den tidigare bostaden maste bli sald innan kopet kan
genomforas och lanebehovet kan faststéllas.

Beddmning for 2008 och 2009

Boverket bedémer nu att cirka 22 500 bostader paborjas ar 2008, varav
nybyggnation av cirka 11 000 bostader i smahus och cirka 10 000 bosta-
der i flerbostadshus. Knappt 1 500 bostéder tillkommer som nettotillskott
genom ombyggnad.

Av flerbostadshusen beddmer vi att cirka 5 500 lagenheter blir bostads-
ratter och 4 500 blir hyresrétter.

Ar 2009 kan bostadshbyggandet komma att falla ner till cirka 16 000 bo-
stader, varav nybyggnation av 7 000 bostader i smahus och cirka 7 500 i
flerbostadshus. Cirka 1 500 forvéntas tillkomma som nettotillskott genom
ombyggnad.

Utvecklingen ar dock fortsatt mycket svarbedémd. Var prognos for 2009
utgar fran att nybyggnationen av bostadsratter faller med hela 75 procent,
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jamfort med 2006, ned till cirka 2 500 paborjade bostader. Byggandet av
hyresratter antas uppga till cirka 5 000 bostéader.

Orderstatistik fran Trahusfabrikanternas riksforbund tyder pa en svag
efterfragan pa smahus. Under tredje kvartalet 2008 minskade orderin-
gangen for styckebyggda smahus med 43 procent jamfért med motsva-
rande kvartal 2007. Under oktober manad var minskningen an storre, 61
procent. Byggandet av smahus kan darfor bli lagre an var prognos visar.

Vad galler bostadsratter maste i forsta hand lagenheter i befintliga projekt
saljas. Det ar inte uteslutet att nagra av de redan pabdrjade projekten med
bostadsratt kan komma att stanna av tills vidare. Aktérerna kommer att
vara forsiktiga sa lange osékerheten bestar, samtidigt som man bedomer
affarsmojligheterna.

Vi utgar fran att hyresrattsbyggandet framover kommer att halla en hogre
takt &n hittills under 2008. | synnerhet raknar vi med att byggandet okar i
storstadsregionerna. Vi raknar med att anbudspriserna kommer att sén-
kas, bade till f6ljd av lediga resurser och sankta byggmaterialpriser.
Markpriserna kan komma att sankas i sparen av lagkonjunkturen, vilket
kan paverka utbudet pa nagra ars sikt. Samtidigt ar det inte osannolikt att
efterfrdgan pa hyresratter med héga hyresnivaer kommer att 6ka nagot
med avtagande riskvilja hos hushallen.

De aktorer som har hyresréttsprojekt i beredskap i attraktiva lagen, och
en god soliditet, kan utnyttja marknadslaget. Men en restriktion ar att
antalet hyresratter har minskat markant i kommunernas projektlistor efter
ar 2006, i storstadsregionerna och bland évriga kommuner med fler &n
75 000 invénare?. | stallet dominerar bostadsratter projektlistorna.
Knappt halften av hyresratterna i projektlistorna var privata.

Hyresratter i stallet for bostadsratter

I Stockholm for de kommunala bostadsféretagen diskussioner om kép av
projekt och mark fran andra aktérer. Sadana uppgorelser skulle troligen
vara mojliga framst i de centrala delarna av storstaderna. Det innebér att
planerat bostadsrattsbyggande ersatts av hyresratter. I Stockholm méjlig-
gor detta att hyresrattsbyggandet kan na de politiska malséttningarna for
de kommunala foretagen, men pa bekostnad av bostadsratten.

For Boverket

Hans-Ake Palmgren
Expert

2 Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat 2008.



