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ANALYS AV UTVECKLINGEN PA BYGG- OCH BOSTADSMARKNADEN MED BYGGPROGNOS

Tillvéaxten i bostadsbyggandet bryts

Tron pa en fortsatt stark tillvaxt i
den svenska ekonomin brots tvart

i slutet av juli. Hushallens férvant-
ningar pa den ekonomiska utveck-
lingen har fallit brant. Boverket skriver
ner sin prognos over bostadsbyggan-
det, och rdknar nu med att antalet
paborjade bostader minskar med

5 procent i ar och 8 procent nasta ar.

Trots det osédkra ldget, boldnetaket och
ett stort utbud av bostader har prisfallet
péa bostadsmarknaderna varit mattligt.
Forsaljningen av nya styckebyggda
smahus har ddremot minskat brant
sedan arsskiftet. FOr nya bostadsréatter
har det sett battre ut, men viraknar med
att kdparna kommer att vara forsiktiga sa
l&dnge den allménna osadkerheten bestar.

Inrapporterade och faktiskt pabérjade bostader Nybyggnad
inklusive nettotillskott genom ombyggnad M Ombyggnad
M Inrapporterat till SCB
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Hushallens forvantningar har fallit brant

Hushallens forvantningar pa den
ekonomiska utvecklingen steg brant
2009 efter finanskrisen, och nadde i
september 2010 den hdgsta nivan pa
tio &r. Men efter att ha forsvagats
nagot under forsta halvaret 2011, sé har
tilltron fallit snabbt de senaste tre
maéanaderna. Hushallens konfidensindi-
kator (CCI) foll med hela tio enheter i
september, och ligger nu klart under
det historiska genomsnittet.

Se diagram A.

Diagram A: Hushallens konfidensindikatorer (CCI)
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Den snabba ranteuppgangen brots i varas

De korta bolédnerantorna steg snabbt fran varen 2010 till
varen 2011. Okningen var cirka 2,3 procentenheter. Sedan
dess har 6kningstakten varit betydligt Iagre. De bundna
rantorna minskade markant under forsta halvaret.

Trots det svaga konjunkturlaget har dock rantorna 6kat
nagot sedan borjan av september. | borjan av vecka 43 var
tremanaders bolanerantor cirka 4,3 procent och femaérs-
rantor cirka 4,6 procent. Lan med tvaarig rantebindning
kan hamna strax under 4,0 procent.

Det bér inte bli ndgra stdrre ranteuppgéngar framdover,
sa lange som konjunkturen ar svag —om inte en férdjupad
finanskris satter kdppar i hjulet. Nar tillvaxten i ekonomin
ater starks sé& kommer ocksé réantorna att normaliseras,
vilket kan motsvara réntor pa 5—6 procent for tre manaders
respektive fem ars bindningstider.

Skillnaden mellan utlaningsrantorna och referensran-
torna har 6kat betydligt. Ranteskillnaden mellan treména-
ders bolaneranta och repordntan var 2,3 procentenheter
i borjan av vecka 43, vilket kan jamfdéras med runt en pro-
centenhet fram till slutet av 2007. Skillnaden mot Stibor
var cirka 1,8 procentenhet. Se diagram B.

Bostadspriserna har fallit svagt

Trots den snabba réanteuppgangen sedan sommaren 2010,
bolanetaket, ett stort utbud av bostader och hushéllens
starkt fallande férvantningar pa den ekonomiska utveck-
lingen séa har prisfallen for bostader varit mattliga till och
med september. Sméhuspriserna har fallit med tvé procent
i riket sett pa tolv ménaders sikt medan prisutvecklingen
for bostadsratter pendlar runt nollstrecket. | Malmoregio-
nen har prisfallet dock varit ndgot mer uttalat, cirka 3-4
procent jamfort med for ett ar sedan.

Antalet sélda bostader har minskat ndgot i landet som
helhet, ndgot mer for bostadsratter an for villor. Antalet
salda bostadsratter var preliminart 14 procent farre i sep-
tember 2011 &n ett ar tidigare, medan antalet salda villor
var 7 procent farre. | augusti var motsvarande preliminara
uppgifter minus 5 respektive minus 11 procent.

Se diagram C.



Priserna pa bostadsratter

har framst fallit i Malmo

Statistik fran Valueguard och Maklarstatistik indikerar att
det har varit ganska sma prisjusteringar for bostadsratter
det senaste aret. | Malma var dock priserna pa bostadsrat-
ter enligt HOX index 4 procent lagre i september jamfort
med motsvarande manad ett &r tidigare, trots en uppgéng
med 3 procent jamfort med augusti. | Stockholm, Goteborg
och bland medelstora stader var priserna pa bostadsratter
enligt HOX nagot hogre i september jamfort med ett ar
tidigare. Priserna har daremot fallit ndgot pa en manads
sikt, och i Goteborg dven pa tre manaders sikt. Se tabell 1.

Tabell 1: HOX prisindex, bostadsratt, september

1 man 3man 12 méan
Stockholm -1,4% +0,4% +1,2%
Goteborg -1,4% -1,9% +0,8%
Malmé +3,4% +0,4% -4,0%
Medelstora stader
urval -1,8% +0,4% +1,1%

Kalla: Valueguard

HOX visar utvecklingen den senaste manaden jamfort med en manad,
tre manader och tolv manader tidigare. Indexet syftar till att hantera att
olika typer av bostader saljs under olika perioder.

ANALYS

Aven Maklarstatistik, som visar utvecklingen av medelpri-
ser, indikerar att det varit ett nagot storre prisfall i Malmo-
regionen an i de ovriga storstaderna. | dvrigt visar Méaklar-
statistiks statistik att medelpriserna har fallit marginellt
eller varit oférandrade pa en, tre och tolv ménaders sikt.
Uppgifterna i de tva hdgra kolumnerna ar en jamférelse
av priserna de senaste tre manaderna med tremanaders-
perioden dessforinnan, respektive med motsvarande
tremanadersperiod ett ar tidigare. Se tabell 2.

Tabell 2: Medelpriser for bostadsratt, september

1 man 3 maéan 12 méan
Riket -1% 1% 1% 1%
Storstockholm 2% 1% 1%
Centrala Stockholm -1% 0% +4%
Storgoteborg 1% 1% 1%
Centrala Goteborg 2% 2% 1%
Stormalmé 0% 0% -3%
Centrala Malmo +2% -4% 2%

Kalla: Maklarstatistik

Diagram B: Bolaneréantor och reporanta, procent
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Villapriserna foll med 2-4 procent

under tredje kvartalet

Uppgifter fran Méklarstatistik tyder pa att villapriserna
under tredje kvartalet fallit med tva till fyra procent jamfort
med andra kvartalet. Aven fér villor indikerar statistiken att
prisfallet varit storst i Malmoregionen. Se tabell 3.

Tabell 3: Képeskillingskoefficient villa, september

1 man 3 méan 12 mén
Riket 1% 2% 2%
Storstockholm 1% -3% 1%
Storgdteborg 1% -3% 1%
Stormalmd 0% -4% -4%

Kalla: Maklarstatistik

Maklarna férvantar mattliga pris-

justeringar under fjarde kvartalet

Enligt SBAB:s Maklarbarometer for storstadsregionerna
tyder maklarnas bedémningar pa att det blir mattliga
prisjusteringar aven under fjarde kvartalet, med ett prisfall
for smahus och bostadsréatter pa 1-1,5 procent i Stormal-
mo och 1 procent i Storstockholm. | Storgdteborg forvan-

tas i stort sett stabila priser. SBAB understryker dock att
osakerheten i prognoserna ar stor, men att osdkerheten
enligt méklarna inte har 6kat sedan i juni.

Férséljningen av nya smahus har minskat kraftigt
Statistik fran TMF, Tra- och mobelféretagen, tyder pd att
forsaljningen av nya styckebyggda smahus har minskat
kraftigt efter arsskiftet. Det framgar av utvecklingen for
glidande treméanaderstal. Ndgon motsvarande tendens har
viinte sett pa andrahandsmarknaden. Vandpunkten skedde
ett kvartal efter bolanetakets inférande. Forsaljningen foll
dock inte abrupt utan forsvagades successivt under arets
forsta &tta manader. | september var treménaderstakten
for antalet salda hus nara 60 procent lagre jamfért med
toppéaren 2005-2007.

Se diagram D.

Nagot svagare forsaljning av nya

bostadsratter under andra kvartalet

Delarsrapporter fran fyra av de storre byggféretagen tyder
pa att forsaljningen av nya bostadsréatter var ndgot svagare
under andra kvartalet jamfort med det forsta. Jamfort med
genomsnittet for motsvarande kvartal 2005 — 2007 saldes
28 procent farre bostadsratter bland de fyra foretagen
under andra kvartalet. Under forsta kvartalet var skillnaden
11 procent. Utvecklingen skiljer sig dock at mellan féretagen.

Diagram C: Smahus- och bostadsrattspriser, riket
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Endast en av de fyra aktérerna sélde fler bostader under
andra kvartalet 2011, jamfért med motsvarande kvartal ett
ar tidigare. Vi har inga uppgifter efter det att stamningsla-
getiekonomin férsdmrades, men beddmer att forsaljning-
en kan ha forsvagats nagot redan under loppet av andra
kvartalet. Se diagram E.

Byggloven for flerbostadshus 6kade

Under andra kvartalet minskade antalet paborjade bosta-
deriflerbostadshus, rdknat som tolvméanaderstakt. Cirka
17 400 bostader pabodrjades enligt SCB, vilket var 2 000
farre an ett kvartal tidigare. Utvecklingen var inte ovantad,
eftersom det paborjades manga bostader under andra
kvartalet 2010, som en rekyl efter finanskrisen. Under de
senaste tolv manaderna till och med augusti har drygt

18 000 bostader paborjats i flerbostadshus.

Byggloven for flerbostadshus har fortsatt att 0ka ndgot.
Under tolvmanadersperioden till och med augusti lamna-
des preliminart bygglov fér hela 21 000 bostader i flerbo-
stadshus, enligt statistik fran SCB. Det var nagot fler an till
och med juni. Men efter forsta kvartalet har byggandet av
flerbostadshus totalt sett inte 6kat i den takt som bygglo-
ven indikerar. Se diagram F.

ANALYS

Byggloven for smahus har minskat nagot

SCB:s statistik tyder pé att cirka 8 100 bostader pabdrjades
i smahus under tolvmanadersperioden till och med
augusti, vilket preliminart var ndgot farre &n manaden
dessforinnan. Antalet bostader i bygglov for sméahus ligger
fortsatt l&ngt Over antalet byggstarter, enligt vad SCB:s
statistik visar.

Under tolvmanadersperioden till och med augusti tyder
SCB:s statistik pa att det preliminart lamnades bygglov for
10 000 bostader i sméahus. Det var nagot farre an méanaden
dessforinnan. Sedan slutet av 2010 har byggloven for
smahus minskat med cirka 6 procent. Var bedomning ar att
nedgéngen i forsaljningen av smahus borjar synas i bygglov
och byggstarter fran och med augusti.

Byggloven indikerar att byggandet av smahus hittills har
forsvagats bland medelstora och mindre kommuner.

Lika manga hyresratter som bostadsratter
pabdérjades

SCB:s statistik dver pabdrjade bostader till och med forsta
halvéret visar att det paborjades cirka 8 800 bostadsratter
och 8 700 hyresratter i flerbostadshus under tolvmana-

Diagram D: Orderingang, styckebyggda smahus jamfort

med motsvarande period 2005-2007
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dersperioden till och med juni, vilket framgar av foljande
diagram. Takten minskade nagot bade for hyresratter och
for bostadsratter jamfoért med kvartalet dessférinnan.
Byggandet av hyresratter minskade marginelltialla tre
storstadsregionerna, men var oférandrat i kommungrup-
pernaidvriga riket.

Byggandet av bostadsréatter réknat i tolvméanaderstakt
minskade framfor allt i Storstockholm och Stormalmg,
vilket inte minst var en foljd av att antalet pabdrjade
bostadsratter var stort under andra kvartalet 2010, da det
skedde en rekyl uppat efter finanskrisen 2008—2009.

Preliminart paborjades 29 dgarlagenheter under de
senaste fyra kvartalen. Se diagram G.

Prognosen skrivs ner
Boverkets prognos for bostadsbyggandet skrivs ner
betydligt. | &r pabdrjas 26 500 bostader enligt var prognos.
Det ar en minskning med drygt 500 jamfort med ar 2010.
24 500 bostader tillkommer genom nybyggnad och 2 000
genom ombyggnad. Virdknar med att byggandet av
bostadsratter och sméhus minskar ndgot jamfért med
2010, medan byggandet av hyresratter dkar ndgot.

Nasta ar paborjas 24 500 bostader, varav 1 500 ar
nettotillskott genom ombyggnad. Byggandet av bostads-

ratter och sméahus beddms fortsatta minska, medan vi
daremot raknar med ett i stort sett oférandrat byggande av
hyresratter. Regeringen planerar en férlangning av investe-
ringsstodet for dldrebostéder och trygghetsbostader till och
med 2014, viket bidrar till att halla uppe byggandet av hyresrat-
ter. Byggandet av dgarldagenheter hamnar pa hogst nagot
hundratal bostader.

Osakerheten i samband med den globala skuldkrisen ar
dock betydande. Bostadsbyggandet féljer av hur tillvaxten i
samhaéllsekonomin utvecklas. Det galler i synnerhet for
bostadsratter och smahus. Se tabell 4.

Tabell 4: Boverkets byggprognos - oktober 2011

2010 2011 2012
Nybyggnad
Flerbostadshus 17 400 17000 16 000

- Hyresratt 8500 9000 8900

- Bostadsratt 8750 7900 7000

- Agarlagenheter 150 100 100
Smahus 8500 7500 7000
Totalt nybyggnad 25900 24 500 23 000
Nettotillskott genom
ombyggnad 1900 2000 1500
Totalt 27 800 26 500 24 500

Diagram E: Salda bostader jamfort med

motsvarande period 2005-2007
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Diagram F: Paborjade bostader, nybyggnad, riket,
glidande tolvmanaderstal

Kalla: SCB
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Diagram G: Paborjade bostader i flerbostadshus,
nybyggnad, riket, glidande tolvmanaderstal
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Sammandrag av indikatorerna

Byggande Boende
1~ Bygglov till flerbostadshus, bostader = Fastighetspriser
Sep 2010 —aug 2011/ Egnahem
sep 2009 - aug 2010 = +30 % 3:ekv2011/3:ekv2010=+1 %
=) Bygglov till smahus, bostader —> Overlatelsepriser pa bostadsratter
Sep 2010 —aug 2011/ Sep 2011/sep 2010 = +1 %

sep 2009 -aug 2010 =-3 %

a2
Boverket

Myndigheten fér samhallsplanering,
byggande och boende

Box 534, 371 23 Karlskrona
Besok: Drottninggatan 18
Telefon: 0455-35 30 00
Webbplats: www.boverket.se

Porto
betalt

Avsandare:

Boverket

Box 534, Drottninggatani18
371 34 Karlskrona

Kredit

1s Langa rantan, veckogenomsnitt
SBAB 5-arig boldnerénta
Vecka 42,2011 =4,6 %
Vecka 42,2010=4,0 %

T Korta rantan, veckogenomsnitt

SBAB 3-ménaders boldnerénta
Vecka 42,2011 =4,2 %
Vecka 42,2010 = 2,6 %

1s Okning

=> Ingen féréndring

J& Minskning

Pilarnas riktning anger respektive

indikators férandring mellan angivna
tidpunkter



