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Kommuner med underskott pa bostader dkar
kraftigt — bostadsbyggandet forvantas oka

Hela 240 av landets 290 kommuner bed6émer i ar att det rader underskott pa
bostdder, enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat. Det &r cirka 30 procent
fler an forra aret. Befolkningen har vuxit snabbt, men 6kningen férvantas

bli betydligt storre de narmaste aren. Kommunerna bedémer samtidigt att

bostadsbyggandet fortsatter att 6ka.

Under 2017 kan drygt 61 000 bostader komma att paborjas,
enligt Boverkets prognos. En 6kning forutsatter dock att kapaci-
teten i byggsektorn &r tillracklig. Men vi marker dven en osakerhet
frdn byggherrar kring kommuners kapacitet nar det galler planering
och bygglov.

P3 lite ldngre sikt finns risken att kraftigt héjda bostadsrantor,
kanske samtidigt med svag utveckling fér hushallens reala dis-
ponibla inkomster, kan leda till prisfall och minskat byggande.

Over 61 000 bostader pabérjas 2017

Ar 2015 pabérjades preliminart 48 600 bostader enligt SCB,
inrdknat nettotillskott genom ombyggnader. Boverkets prognos
ar att det paborjas cirka 57 000 bostader i ar och cirka 61 500
bostadder nasta ar. | synnerhet forvantas byggandet av hyres-
ratter oka.

Forutsatter tillracklig kapacitet

En fortsatt okning av bostadsbyggandet férutsatter att kapaci-
teten i byggsektorn och bland kommunerna &r tillrécklig. P8 manga
hall ar dock antalet pdbdrjade bostdder 8nnu inte mycket storre an
de var for tio &r sedan. Det troliga &r att allt storre begrénsningar

leder till att tillvaxttakten avtar. Okade volymer inom prefabri-
cering kan dock efterhand bidra till ett 6kat byggande.

Kraftig befolkningsdkning att vanta

- men osdkerhet efter 2017

Befolkningen 6kade med cirka 104 000 personer under 2015.
De ndrmaste aren forvantas avsevart stérre utmaningar. Enligt
SCB:s prognos fran april 2016 okar befolkningen med néra

740 000 personer under femarsperioden till och med 2020.
Samtidigt 8r osakerheten betydande, och det kan inte uteslutas
att befolkningstkningen avtar efter 2017.

Varning for risker pa sikt

Forutsattningarna for en fortsatt stark bostadsefterfrdgan ar goda
de narmaste aren. Sveriges ekonomi vaxer i ganska hog takt dven
ndsta ar. Samtidigt foérvantas rantorna vara fortsatt extremt (3ga.
Men pa lite l[angre sikt vantar betydande utmaningar. De kort-
fristiga réntorna kan komma hojas kraftigt. Samtidigt kan hus-
hallens reala disponibla inkomster komma att minska per capits,
enligt Konjunkturinstitutet bedémning. Det kan leda till fallande
bostadspriser och ett minskat byggande av i synnerhet bostads-
ratter och smahus.

Paborjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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Prognos for bostadsbyggandet 2016 och 2017

Bostadsbyggandet fortsatter 6ka betydligt under 2016 och 2017 enligt
Boverkets prognos. BNP-tillvaxten forvantas vara god, om @n avtagande, och
de nominella rantorna fortsatt extremt laga under prognosperioden. Men en
6kning av bostadsbyggandet forutsatter att det finns tillrdcklig kapacitet i
byggsektorn och bland kommunerna. Mot slutet av decenniet finns risken att
en svagare efterfragan kan leda till att byggandet minskar.

® | ar paborjas 57 000 bostader och nasta ar 61 500 bostader
enligt Boverkets prognos.

® Det motsvarar en 6kning med drygt 15 procent i 8r och cirka
8 procent nasta ar.

® Men 6kningen kan bli lagre om kapaciteten i framst bygg-
sektorn inte ar tillracklig.

® | ett mer positivt scenario kan narmare 65 000 bostader
paborjas 2017.

® Byggandet av hyresratter forvantas tka avsevart.

Prognos for bostadsbyggandet, maj 2016 | 2016p 2017p
Nybyggnad
Flerbostadshus 43 000 46 000
Bostadsratt 21 000| 22000
Hyresratt 21900 24 350
Aganderstt 100 150
Smahus 11 000 12 000
Total nybyggnad 54 000 58 000
Nettotillskott genom ombyggnad 3000 3500
Totalt pdborjade bostader 57 000 61500

Minst 6kning i Storstockholm

Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar en fortsatt avsevard
okning av bostadsbyggandet. Kommunernas bedémningar sum-
merar till en 6kning av antalet pabodrjade bostader med drygt
30 procent fér nybyggnad mellan 2015 och 2017.

Vi forvantar dock att projekten drar ut allt mer pa tiden, till foljid
av allt mer begraénsad kapacitet bland byggforetag, arkitekter

och kommuner, och raknar darfér med att okningstakten for bygg-
starterna avtar efterhand.

Enkaten indikerar att antalet paborjade bostader dkar ungefar lika
mycket frdn 2015 till 2017 i samtliga kommungrupper utom i Stor-
stockholm, dar vi bedomer att 6kningen blir mindre.

Det kan inte uteslutas att byggande av bostader med tidsbegran-
sade bygglov i ndgon, ganska begransad, man trénger ut annat
planerat bostadsbyggande pa kort sikt'.

Hyresratter forvantas 6ka avseveart

Vi bedomer att det finns ett fortsatt stort intresse for investering-
ar i hyresratter. Enligt prognosen 6kar antalet pabdrjade nybyggda
hyresratter med drygt 35 procent fran 2015 till 2017. De storre
kommunerna utanfor storstadsregionerna och Storstockholm drar
upp talen mest, men i Storstockholm ar samtidigt osakerheten om
utfallet for hyresratterna stor. Aven tillskotten genom ombyggna-
der kan komma att 6ka. De senaste fem aren har tillskotten till
nara 80 procent varit hyresratter. Antalet paborjade bostadsratter
forvantas 6ka cirka 20 procent medan antalet smahus forvantas
oka med drygt 20 procent fram till och med 2017.

Det gér inte att beddma hur mycket de aviserade investerings-
stoden kommer att pdverka bostadsbyggandet. En ytterligare
stimulans ar att kommuner kan f& en byggbonus for bostadsbyg-
gande. Stodet kan sdkas dels for byggande av bostdder som
motsvarar ett behov for nyanlanda, dels fér bostader som byggs
utover behovet fér nyanlanda.

Goda ekonomiska forutsattningar pa kort sikt
Forutsattningarna for en fortsatt stark efterfrdgan ar goda de
ndrmaste dren. Bostadspriserna har dkat i snabb takt, som dock
har avtagit tydligt under inledningen av 2016. Arbetslosheten for-
vantas fortsatta falla under 2017. Sveriges ekonomi vaxer i hog
takt i &r. Ar 2017 forvantas tillvaxten bli lagre, men 8nda god. Sam-
tidigt forvantas rantorna vara fortsatt extremt [dga, dven om en
viss hojning kan komma under andra halvaret nasta ar.

1 Enligt SCB ska byggande med tillfalliga bygglov finnas med i statistiken
over bade bygglov och byggande.
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Risker pa langre sikt

P3 kort sikt ser utvecklingen fér bostadsbyggandet ljus ut, under
forutsattning att kapaciteten inom olika delar av byggprocessen
racker till. P3 l&ngre sikt &r daremot de ekonomiska prognoserna
mer bekymrande. Den sammanlagda verkan av den férvantade
mycket kraftiga 6kningen av bostadsrantor och den férsamrade
utvecklingen av hushallens disponibla inkomster som Kl réknar
med i sitt [dngsiktiga scenario, skulle kunna bli att bostadspriserna
faller mot slutet av decenniet, och att byggandet av villor och
bostadsratter i sa fall riskerar att minska. Eventuella foréndringar
av bostadsbeskattningen och restriktioner pa utldningen kan
komma att pdverka utvecklingen, men pa vilket satt kan bedomas
forst nar det finns konkreta forslag.

Budgivning pa ritning

Att det ar hog efterfrdgan pa bostdder marks pa flera satt. Dels
pad en stark prisutveckling, dels pa att nyproducerade bostads-
ratter saljs pa ritning innan de hunnit annonseras ut, i en omfatt-
ning som vi inte tidigare sett. Denna utveckling ser vi inte bara i
Stockholm, Goéteborg och Malmé utan &ven pa andra tillvaxtorter
runt om i landet. Vi har ocksa fatt indikationer pa att nyproduktion
sdljs pa ritning med budgivning.

Finns kapaciteten?

Det finns idag ingen bra bild 6ver den potentiella kapaciteten inom
byggsektorn, och var gransen gar for vad som ar mojligt att bygga
pad kort sikt. Det &r en utmaning for byggsektorn att nd de nivaer
pa bostadsbyggandet som man lyckats med i ndgra av vara
nordiska grannlander. Sveriges Byggindustrier raknar med att det
behdvs 40 000 nya byggnadsarbetare for att matcha malet om
700 000 byggda bostader fram till 2025. Vi bedomer att dkade
prefabvolymer bidrar allt mer till byggandet, i synnerhet mot slutet
av prognosperioden.

Ett orosmoln &ar att SCB:s statistik tyder pa att antalet paborjade
bost&der kan ha minskat under sexmanadersperioden till och med
december. Det kan vara en indikation pa att kapaciteten inom bygg-
sektorn redan nu bdrjar bli anstréangd. Under perioden mars 2015-
februari 2016 pdbdrjades dock enligt var bedémning 51 000
bostader, vilket tyder pd en fortsatt stark utveckling.

Bostadsbyggandet inte mycket 6ver forra toppen
Sedan utgdngen av 2012 har antalet paborjade bostader mer an
fordubblats i genomsnitt for landet. Okningen har varit klart storst
i gruppen av stérre kommuner utanfor storstadsregionerna, dar
okningen har varit dubbelt s& stor som genomsnittet, det vill séga
ndra 200 procent. Minst har 6kningen varit i Storgdteborg.

Okning av antalet paborjade bostader genom nybyggnad 2016
jamfort med 2012
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Det ar klart att s3 kraftiga 6kningar ger en stor anspanning i alla
led i byggsektorn. Samtidigt ar antalet bostader inte mycket
storre an vad som pabdrjades for tio ar sedan, vilket framgar av
féljande diagram. Under 2015 paborjades nybyggnad av endast
mellan 3 och 15 procent fler bostdder an under den férra toppen
2006-2007 bland kommungrupperna, med ett undantag, de
storre kommunerna utanfor storstadsregionerna, dar 6kningen var
cirka 85 procent i genomsnitt.

Okning av antalet paborjade bostader 2015 jamfort med
2006-2007 (nybyggnad)
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Brist pa arbetskraft framsta hinder bland husbyggare
| Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer 6kade andelen hus-
byggare som anger arbetskraft som framsta hinder for 6kat
byggande snabbt under 2015. Tva av tre byggftretag anger brist
pd arbetskraft som framsta hinder for ett 6kat husbyggande. Brist
pad maskinkapacitet och/eller byggnadsmaterial anges i mycket
liten utstrackning som framsta hinder.

Framsta hinder for okat byggande

Andel, procent Urval av variabler. Ej sdsongsrensade tal
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Kalla: KI, Konjunkturbarometern april 2016.

Finansiella restriktioner

| Kl:s konjunkturbarometer uppges inte finanseringshinder vara
ndgot storre bekymmer for husbyggare. Denna bild forstarks av
andra kallor. Samtidigt far vi indikationer inom ramen fér Boverkets
kreditgarantier att flera banker blir allt mer restriktiva i sin utldning
och forsiktiga i sina fastighetsvarderingar. Detta slar framforallt
mot smad och medelstora byggherrar. Bra projekt faller, eller skjuts
upp, pa grund av att byggherrarna har svart att fa finansiering.
Finansiering av bostader med tillfalliga bygglov utgor ett sarskilt
problem, vilket framgar nedan. P3 svaga bostadsmarknader ar
svarigheterna att finansiera nyproduktion mer tydliga.

For hushallen leder krav pd betalningsférmaga, amortering och

skuldsattning redan idag, sannolikt till att ganska manga lane-
ansokningar avslas. Finansinspektionen (Fl) visar i en rapport? att
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de som har nya boladn har battre marginaler &n tidigare och att det
ar farre hushall som skulle fa problem vid 6kade utgifter, vilket kan
indikera att bankerna blivit mer restriktiva.

Bostader med tidsbegransade bygglov

P3 flera hall i landet planeras att uppfora prefabricerade bostader
med tidsbegransade bygglov och ofta pd ofri grund. En svérighet
att snabbt fa fram bostader denna vag &r att dels &r det svart att
finansiera bostader pa ofri grund, da kreditinstitutet inte kan ta
pantbrev som sakerhet. Dels kravs ofta en hog amorteringstakt
utifran ett tidsbegransat bygglov, vilket gor att kassaflodena for
denna typ av bostader blir hart anstrangda.

Byggloven fortsdtter att dka

Byggloven for flerbostadshus har fortsatt att 6ka snabbt. Antalet
bostader med bygglov var 24 procent fler under tolvmanaderspe-
rioden till och med februari 2016, jdmfért med motsvarande period
ett ar tidigare.? Jamfort med november 2015 6kade tolvmanaders-
takten med 5 procent.

Byggloven for smadhus 6kade med 17 procent i tolvmanaderstakt.
Okningstakten har avtagit betydligt sedan slutet av 2014, d& den
var 36 procent. Under den senaste tremanadersperioden var 6kn-
ingen 4 procent.

Bygglov, glidande tolvmanaderstal, ouppraknade tal,
januari 2006-februari 2016
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Stor 6kning av salda smahus under 2015

Forsaljningen av nya styckebyggda smahus férefaller dock ha dkat
kraftigt under 2015. Det visar statistik fran TMF, Tra- och mobel-
foretagen. Statistiken indikerar mojligen en betydande avmattning
i borjan av 2016. Bilden bland foretag verkar dock vara en god
fortsatt efterfrdgan, som mest halls tillbaka av brist pd tomtmark.

Statistiken visar att forsaljningen av styckebyggda smahus* 6kade
med drygt 35 procent under perioden april 2015-mars 2016,
jamfort med ett ar tidigare. Under de senaste tre mdnaderna,
januari-mars 2016, saldes dock endast tre procent fler smdhus an
motsvarande period 2015.

2 Den svenska boldnemarknaden 2016, Finansinspektionen.
3 Preliminar statistik fran SCB.

4 Bland de medlemsftretag som rapporterar till TMF.

5 Nutid och framtid. Lansstyrelsen Stockholm, 2016:4

6 Kalla: Boverkets Plan- och byggenkat 2016.
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Antalet salda styckebyggda smahus, glidande tre manader.
Index=100 fér motsvarande period 2005-2007.
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Kalla: TMF, Tra- och Mobelforetagen, bearbetat av Boverket.

Stor 6kning av detaljplaneférslag i Stockholms lan
Vart intryck &r att det finns en allt mer spridd insikt bland landets
kommuner om behovet av ett tkat bostadsbyggande, inte minst
forstarkt genom det mer akuta ldget i ssamband med den dkade
invandringen under 2015. Boverkets bostadsmarknadsenkat visar
att drygt 50 procent av landets kommuner hade aktuella riktlinjer
for bostadsforsorjningen i borjan av 2016. Det ar betydligt fler an
tidigare ar.

Stockholms lansstyrelse redovisar i en egen rapport en om-
fattande planering for bostadsbyggande. Under perioden januari
2012-januari 2016 inkom detaljplaneforslag for samrad avseende
cirka 130 000 bostader till [ansstyrelsen, varav halften under 2015.>

Boverkets plan- och byggenkat visar visserligen att antalet detalj-
planer som antogs under 2015 ar det |agsta sedan 2005. Detta
avser dock detaljplaner oavsett anvéndning, och hér gar inte att
utldsa antalet bostader. Att antalet har minskat kan ha flera olika
orsaker och behdver enligt Boverkets analys inte likstallas med att
kommunernas planberedskap har minskat. Boverket har i arbetet
med enk&ten varit i kontakt med ndgra av de kommuner och
lansstyrelser dar minskningen varit som storst. Dessa anger att
minskningen bland annat beror pa att man arbetat med storre
planomraden och att planberedskapen i det stora hela fortfarande
ar god. Andra orsaker uppges vara valet 2014 och tillfalligt
vakanta planarkitekttjanster.®

Cirka 95 000 bostader fardigstalls under 2016-2017
Ar 2015 fardigstalldes 37 500 bostader, inrsknat nettotillskott
genom ombyggnad. Boverket raknar med att cirka 95 000 bo-
stader kommer att fardigstallas sammantaget under 2016 och
2017. Enligt prognosen fardigstalls cirka 44 000 bostader under
2016 och cirka 51 000 under 2017, inraknat nettotillskott genom
ombyggnad.

Prognosen for 2016 och 2017 osaker

Boverkets prognoser for 2014 respektive 2015 [3g néra det
prelimindra utfallet. Prognosen for 2016 och 2017 ar betydligt
mer osaker, framst beroende pa svarigheterna att fa en bild av
kapaciteten.

Utfallet 2015 var preliminart 3 procent 6ver Boverkets prognos

i maj och 2 procent dver prognosen i november. Byggandet av
smahus underskattades med 4 procent medan byggandet av
flerbostadshus 6verskattades med en procent. Utfallet 2014 var
4 procent 6ver prognosen fran juni 2014.
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Samhallsekonomisk analys

2016 ser ut att bli ytterligare ett gott ar fér den svenska ekonomin. Men redan
ndsta ar avtar tillvaxttakten och pa langre sikt ser vi vissa risker, till stor del
kopplade till hushallen. Konjunkturinstitutet pekar pa de utmaningar som finns
under den ndrmaste femarsperioden, dar de offentliga utgifterna férvantas
o6ka snabbt. Hushallens skulder fortsatter att 6ka i hog takt, vilket dkar trycket
pa atstramande atgarder. De breda politiska samtalen som fors bidrar ocksa
till att bostadsmarknaden praglas av osdkerhet just nu. Byggkonjunkturen &r
fortsatt stark, men arbetskraftsbrist ar bara en av manga faktorer som kan

hamma utvecklingen framover.

Hogre tillvaxt med hdgre befolkningstillvaxt

Sveriges ekonomi vaxte med 4 procent och pa bred front under
2015 och fortsatter att utvecklas starkt under innevarande 3ar.
Konjunkturinstitutet (KI) bedomer att BNP véxer med cirka 3,5
procent i ar, men att tillvaxttakten avtar till 2,3 procent nasta ar.
2018 spas tillvaxten vara 2 procent. Hogre offentlig konsumtion
till foljd av den stora flyktinginvandringen, liksom fortsatt starka
bygginvesteringar bidrar till den starka tillvaxten, men aven ex-
porten har starkts. Omvarlden fortsatter dock att vara osaker och
utsikterna for den globala tillvaxten har forsamrats pa senare tid.

Kl poangterar att det i nuvarande situation, med en htg befolk-
ningstillvaxt som i sig driver tillvéxten, kan vara mer relevant att
titta pd utvecklingen for BNP per invdnare. Med detta matt &r den
ekonomiska utvecklingen inte lika stark.

Konjunkturlaget mars 2016

Arlig procentuell forandring 2014 {2015 |2016p [2017p
respektive procent

BNP till marknadspris 2,3 4,1 3,5 2,3
Hushallens reala disponibla 2,2 3,0 3,1 1,7
inkomster

Sysselsatta 1,4 1,4 1,7 1,4
Arbetsloshet 7,9 7,4 6,7 6,3
KPI drsgenomsnitt -0,2 0,0 0,8 1,2
Reporanta* 0,00| -0,35 -0,50 0,00
10-arig statsobligationsranta 1,7 0,7 1,1 2,0

*Vid arets slut.
Kalla: Konjukturinstitutet, mars 2016.

Byggkonjunkturen kan démpas

Enligt Kl:s konjunkturbarometer gar byggsektorn alltjamt for
hogtryck. Kl ser en fortsatt gynnsam utveckling fér byggbranschen
mot bakgrund av det 6kade behovet av bostdder, men varnar
liksom branschen sjalv for att uppgangen i byggproduktionen kan
komma att dédmpas framover.

Kl lyfter fram brist pa arbetskraft och tomtmark, medan Sveriges
Byggindustrier ser en minskad efterfragan till féljd av kreditat-
stramningar och avtagande ranteeffekter. Men aven byggbran-
schen ser utmaningen att fa tillrdcklig byggarbetskraft for att
bygga de bostdder som behdvs. Enligt Kl:s senaste konjunkturba-
rometer nyanstaller byggféretagen. Men samtidigt anger tva av
tre foretag att brist pd arbetskraft ar det frémsta hindret for att
Oka byggandet.

Sysselsattningen har dkat snabbt
Sysselsattningen har dkat snabbt pad senare tid och arbetsmarkna-
den fortsatter att starkas under 2016. KI beddmer att arbetslos-

heten minskar med en procentenhet fran 2015 till 6,3 procent ar
2017 for att sedan bottna pad 6,2 procent 2018.

Efter 2018 réknar Kl med att arbetslésheten ater okar, i takt med
att den stora flyktinginvandringen avspeglas i en vdxande
arbetskraft. For att motverka en sddan utveckling krévs det enligt
Kl strukturella dtgarder som underléttar for grupper med svag
stallning pd arbetsmarknaden.

Positiv ekonomisk utveckling for hushallen

Enligt Kl:s senaste konjunkturbarometer fortsatter hushallens syn
pd utvecklingen fér den egna ekonomin att vara mer positiv &n
normalt. De senaste mikroindexvardena for hushallens konfidens-
indikator har till och med varit de hégsta pa 8 ar.

Hushallen har dock en betydligt mer pessimistisk syn pa utveck-
lingen for svensk ekonomi.Som framgar av foljande diagram ligger
makroindexvardena under 100, vilket indikerar att hushallen ar mer
negativa kring svensk ekonomi &n normalt.

Kl hushallens konfidensindikator april 2016
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Kalla: Konjunkturinstitutet, april 2016.

Det ar hushallens konsumtion som har hallit uppe tillvéxten i
svensk ekonomi de senaste aren. Hushallens reala disponibla
inkomster 6kade med 3 procent 2015 och vaxer annu mer under
2016, i takt med att sysselsattningen okar. Det 3ga réntelaget
gynnar hushallens konsumtion.

Risker pa sikt

Fran och med 2017 borjar dock hushallens ekonomiska forutsatt-
ningar se annorlunda ut. KI bedémer att de reala disponibla in-
komsterna totalt endast vaxer med 0,1 respektive 0,3 procent
2019 och 2020. Férvantningar om stigande inflation, skattehoj-
ningar och en svagare ekonomisk tillvaxt ligger bakom detta
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scenario. Till detta ska ldggas Kl:s forvantningar om en kraftigt
stigande reporanta under samma period. Raknat per invdnare
faller de disponibla inkomsterna redan 2017, men vi bedémer att
detta i mindre grad drabbar hushall som kan efterfrdga bostader.

Rantehdjningar fran mitten av 2017

2015 har kdnnetecknats av ett historiskt extremt [3gt rénteldge
nominellt, och sdval reporantan som boldnerdntorna har varit
relativt stabila. Efter sju mdnader med en reporanta p3d -0,35
procent valde Riksbanken i februari att sanka till -0,5 procent

for att stimulera en 6kad inflation. Vid direktionens mote den

20 april lBmnades reporantan oférandrad. Riksbanken bedomer att
det ar mindre troligt att ytterligare penningpolitisk stimulans behovs,
men utesluter inte réntesankningar om det skulle behdvas. Samtidigt
framhalls behovet av att minska riskerna med hushallens skuldsatt-
ning.

Boldnerantorna har inte féljt med ner efter Riksbankens senaste
sankning, och manga beddmare menar att de har natt sin nedre
grans. De rorliga faktiska snittrantorna ligger for narvarande strax
over 1,5 procent och de femariga snittréntorna strax over 2 procent.

Riksbankens repordntebana talar for att hojningar inleds i mitten

av 2017. Kl raknar med att reporéntan hojs snabbt mot slutet av
decenniet. Om det blir verklighet kan det pdverka hushallens kon-
sumtionsutrymme och bostadspriserna, kanske mer markant med
borjan 2018 eller 2019.

Bolanerantor och reporanta
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Kalla: SBAB och Riksbanken.

Underskattar hushallen ranteutvecklingen?
Hushallens ranteforvantningar ligger relativt [dgt pa léngre sikt.
Hushallens ranteforvantningar ar viktiga, bland annat for att de
paverkar bostadspriserna och riskerna i ekonomin.

Diagrammet visar rantekostnaden idag och den uppskattade
rantekostnaden om fem ar for olika [dnenivder. Som framgar av
diagrammet ligger hushallens bedémning av den arliga rantekost-
naden lagre 8n Konjunkturinstitutets pa fem ars sikt. Hushallen
raknar visserligen med att rdnteutgifterna kommer att vara mer
an dubbelt sd hoga om fem ar, men utgar man fran Konjunktur-
institutets ranteprognos kommer de att vara hogre an sa.
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Ranteforvantningar och bokostnad
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Utgift idag m 5 ar, hushallens beddmning m4 ar 9 man, baserad pa Kl:s prognos om reporénta

Kalla: Konjunkturinstitutet samt Boverkets berdkningar.

Amorteringskrav infors snart och skuldkvotstak

har foreslagits

| februari [dg hushallens arliga [dnedkningstakt pd 7,5 procent, vilket
&r den hogsta nivan pd mer an fem &r. Okningen drivs p& av hus-
hallens bostadslan, som 6kade med 8,4 procent i arstakt i sdval
januari som februari.

En rad dtgarder diskuteras for att dédmpa hushallens skuldsattning.
Den 1 juni ska, enligt tidplanen, det sedan ldnge aviserade amorte-
ringskravet inforas. Amorteringskravet omfattar endast nya boldn
och innebar att [dn med en beldningsgrad 6ver 70 procent ska
amorteras med 2 procent per ar, och vid beldningsgrad mellan

50 och 70 procent med 1 procent. For nyproduktion avses det bli
infort ett undantag frdn amortering pa fem ar.

Andelen som amorterar pa nya lan har 6kat frdn 44 procent till
67 procent mellan 2011 och 2015 enligt Finansinspektionen (Fl).
Andelen som amorterar befintliga boldn har ¢kat.”

Ett annat dtgardsforslag, som har presenterats av Finansinspek-
tionen, ar inférandet av ett sa kallat skuldkvotstak, det vill sdga
en begransning av hur mycket en bank far [dna ut i relation till [3n-
tagarens inkomst. Den nivd som namnts av Finansinspektionen
ligger pd sex ganger den disponibla inkomsten. Ett mer detaljerat
forslag ar pa vag, men det &r troligen inte forran tidigast sommaren
2017 som ett krav kan bli aktuellt. Redan har manga bedémare
gatt ut och havdat att ett bindande skuldkvottak skulle kunna 3
stora effekter pd bostadsmarknaden.

Den genomsnittliga skuldkvoten har 6kat fran ca 320 till 406
procent under perioden 2011-2015. De flesta hushallen har en
skuldkvot pd 300-450 procent, men manga hushall har skuldkvoter
som overstiger 450 procent, och andelen har ¢kat sedan 2011.
Cirka 17 procent av hushadllen har en skuldkvot som 6verstiger
600 procent.®

Bankerna drar i bromsen

Swedbanks Boindex, som speglar hushallens kopkraft i samband
med bostadskop, indikerar att kdpkraften &r den ldgsta pa fem ar
pa pressade bostadsmarknader som Stockholm och Géteborg.

7 Den svenska boldnemarknaden 2016, Finansinspektionen
8 Den svenska boldnemarknaden 2016, Finansinspektionen



Det finns tecken pa att en period med mer [dngtgdende kreditat-
stramning for hushallen redan har inletts. Flera bedémare menar
till exempel att amorteringskravet kommer att f3 en begransad
effekt nar det val trader i kraft eftersom bankerna redan tillampar
amorteringskraven, atminstone ner till 70-procentsnivan.

P3 senare tid har bankerna dven borjat satta in andra atgarder.
Flera banker har redan infort skuldkvotstak. Till skillnad fran Fl:s
tankar anvands har inkomsten fore skatt som riktmdrke. Fem
ganger bruttoinkomsten anges som en vanlig niva. Detta ska ha
inneburit fler avslag pa boldneansokningar, aven om en uppgift ar

att kvar-att-leva-pd-kalkylerna utgor en restriktion for fler. Enligt
maklare kan dtstramningarna ha paverkat efterfrdgan, med ett
okande intresse for mindre och billigare bostader.

Politiska samtal kan leda till fler reformer

Under varen pdgar breda politiska samtal som syftar till att nd en
uppgorelse om bostadsfragan. Beskattningsfragor, férenklade
processer och kommunernas ansvar for bostadsbyggandet &r
omradden som diskuteras. De manga diskussionerna skapar just nu
en viss osdkerhet om de ldngsiktiga forutsattningarna pa bostads-
marknaden.

Boverkets indikatorer maj 2016 7



B ANALYS

Befolkningsutveckling och bostadspriser

Det rader stor osdkerhet om befolkningsutvecklingen framdver, men SCB
raknar med att befolkningen kommer att vaxa i snabb takt de narmaste aren.
Det 6kande antalet dldre &r den tydligaste befolkningstrenden och kommer
att vara en stor utmaning framover. Aldersgruppen 20-29 ar &r den enda som

forvantas minska fram till 2025.

Sveriges befolkning vaxer snabbt. SCB raknar med att dkningen i
genomsnitt blir 1,5 procent per 8r de narmaste aren, att jdmfora
med 0,6 procent per ar de senaste 15 aren. Befolkningstkningen
2015 var strax 6ver 1 procent och bara marginellt hégre an 2014.
De stora flyktingstrommarna till Sverige i slutet av 2015 slar igenom
forst pad lite [dngre sikt, nar uppehallstillstand har beviljats. Ut-
maningarna kommer att vara stora och 6kande fram till ar 2018,
men darefter &r utvecklingen mer osaker.

Befolknings6kningen 2015 lagre dn vantat

Ar 2015 6kade Sveriges befolkning med cirka 104 000 personer,
vilket var 28 000 farre an vad SCB forvantade i sin prognos fran
maj 2015. En forklaring ar forldngda handldggningstider inom
Migrationsverket. Den genomsnittliga handlaggningstiden ligger
for tillfallet 6ver 15 manader, vilket innebar att de som stkte asyl
i slutet av 2015 troligen inte kommer att genomga en prévning
forran ar 2017. SCB raknar med att befolkningsékningen kommer
att stiga ytterligare 2018.

11 miljoner om atta ar

Ar 2017 forvantas vi passera 10 miljoner invanare, vilket innebar
att vi i Sverige har blivit en miljon fler pa tretton ar. Nasta gang vi
passerar ett miljonstreck antas vara endast sju ar senare, ar 2024.
Som en jamforelse tog det oss 35 ar (1969-2004) att ga fran

8 till 9 miljoner invanare.

Det fods manga barn...

De senaste tolv dren har det fotts éver 100 000 barn om aret

och fodelsedverskottet har varit positivit under i stort sett hela
2000-talet. Den har utvecklingen forvantas fortsatta, eftersom de
stora barnkullarna som foddes runt 1990 nu narmar sig 30 ar och
gar in i familjebildningsfasen. Mdnga av dem som kommer som
nyanlanda till Sverige ar ocksd i eller ndrmar sig barnafodande alder.

... men det ar invandringen som driver
befolkningstillvaxten

Det &r dock huvudsakligen invandringen som driver befolkningstill-
vaxten. 75 procent av befolkningstillvéxten forklaras av nettoin-
vandringen, medan 25 procent beror pa fodelsedverskottet.
Invandringen till Sverige har de senaste tio dren varit hégre an
ndgonsin. 2014 uppvisade den dittills hogst uppmatta arliga
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invandringen, men med 135 000 personer som invandrade till
Sverige hamnade 2015 annu hogre.

Det stora antalet asyls6kande under 2015 6kade inte invandringen
namnvart eftersom flertalet annu inte har fatt uppehallstillstand
och darfor inte inkluderas i befolkningsstatistiken. Aven utvand-
ringen fran Sverige har varit rekordhég de senaste dren. Sedan
2011 har den arliga utvandringen 6verstigit topparen for Ame-
rikautvandringen.

Migrationsverkets prognos ar mycket osdker

2015 sokte over 160 000 personer asyl i Sverige och i oktober
raknade Migrationsverket med 135 000 asylstkande under 2016.
| november avtog dock takten i antalet asylstkande och i februari
valde Migrationsverket att revidera ner sin prognos. D3 réknade
man med ett spann pd 70 000-140 000 asylstkande under
2016, med ett huvudscenario pa 100 000.

Sedan dess har takten i antalet asylstkande avtagit ytterligare.
Den 27 april sankte Migrationsverket prognosen avsevart, med ett
huvudscenario pd 60 000. De senaste veckorna har antalet legat
runt 500 per vecka, vilket ar betydligt farre &n da trycket var som
hogst under hosten 2015 (7 000-10 000 asylstkande per vecka).
Det ar svart att séga om minskningen &r temporar till foljd av
tillfélliga grénskontroller och aviserade dtstramande dtgarder. Hur
manga asylsokande som kommer att soka sig till Sverige ar ocksa
till stor del beroende av vad som hander pd EU-niva.

93 000 uppehallstillstand 2017

| februari réknade Migrationsverket med 68 000 nya uppehallstill-
stand &r 2016 och 93 000 nya uppehallstillstdnd ar 2017. Det
omfattar personer som har beviljats asyl samt deras anhoriga.
Detta kommer att stalla 6kade krav pd kommunerna som motta-
gare av nyanlanda.

Antalet personer som har uppehallstillstdnd men som bor kvar i
nagot av Migrationsverkets anldggningsboenden utan att kunna er-
bjudas bosattning i en kommun har mer an fordubblats sedan 2013.
Med den nya anvisningslagen som traddde i kraft den 1 mars raknar
dock Migrationsverket med en stabilisering av antalet personer med
uppehallstillstand som sitter fast i mottagningssystemet.



SCB justerar befolkningsprognosen

| nulaget ar SCB:s befolkningsprognos starkt beroende av
Migrationsverkets prognoser for asylinvandringen. SCB publicera-
de en ny befolkningsprognos den 13 april. | prognosen raknar man
med att befolkningen vaxer med ca 739 000 personer fram till ar
2020. Prognosen for dren 2016-2020 ligger dérmed drygt

100 000 hogre an den prognos som SCB lade fram i maj 2015.
Da raknade man dock med en storre befolkningsdkning 2015 an
vad som sedan blev utfallet. P3 lite l[dngre sikt, for dren 2021-
2030, har SCB skruvat upp sin prognos marginellt.

Befolkningsdkning och bostadsbyggande 1989-2020
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Kalla: SCB och Boverket.

80 ar och &ldre okar snabbt

| takt med att vi blir fler andras dven befolkningssammansattning-
en. Antalet yngre och antalet aldre vaxer i snabb takt och pdverkar
behovet av offentligt finansierade valférdstjanster och efterfrégan
pd bostadsmarknaden.

Ar 2015 var nastan var femte person dver 65 &r och 8r 2060
réknar SCB med att var fjarde invdnare i Sverige &r dver 65 ar.
Fram till ar 2025 &r dldersgruppen 80+ den som okar allra
snabbast; med 36 procent eller 184 000 personer. Antalet aldre
okar aven i de kommuner dar folkmangden annars inte okar, vilket
kan medfora ett 6kat behov av bostadsbyggande trots en vikande
befolkningsutveckling.

Antalet unga vuxna minskar

Migrationen bidrar till att foryngra befolkningen eftersom merpar-
ten av de som kommer till Sverige &r relativt unga. Av de personer
som for narvarande &r inskrivna i Migrationsverkets mottagnings-
system ar nara 99 procent under 64 ar. Drygt halften, 54 procent,
ar i arbetsfor dlder (20-64 &r) medan manga alltsa &r barn.

Efter 2013 har dock antalet 20-24-3ringar borjat minska i landet.
Under 2015 minskade aldersgruppen med 15 000 personer.
Aldersgruppen minskade i samtliga storstadsregioner. De stora
barnkullarna som foddes runt 1990 har blivit 8ldre och framtidens
unga vuxna kommer istallet att utgoras av de rekordldga barn-
kullarna som foddes i 90-talskrisens spar. Enligt SCB:s senaste
prognos kommer aldersgruppen 19-24 &r att minska med 6,3
procent fram till 2020, men totalt sett 6ka med mattliga 22 000
mellan 2015 och 2025.

Befolkningen ékar langsammare i storstadsregionerna
Under 2015 6kade folkmangden i 8 av 10 kommuner. Det var
endast 49 kommuner som hade en negativ befolkningsutveckling

ANALYS I

under 2015, vilket faktiskt ar ndgot fler an 2014 da folkm&ngden
endast minskade i 40 kommuner. 2013 hade 84 kommuner en
minskad befolkning.

40 procent av Sveriges befolkning bor idag i ndgon av storstads-
regionerna och drygt halften av befolkningstillvéxten 2015 skedde
har. P& senare ar har dock 6kningen av befolkningen i dldrarna

20 3r och &ldre avtagit i samtliga tre storstadsregioner. 2015 var
den procentuella 6kningen minst i Stormalmo och sad har det sett
ut under de senaste fyra dren. Samtidigt har tillvaxten i den vuxna
befolkningen 6kat i den stora gruppen av kommuner med farre dn
75 000 invanare utanfor storstadsregionerna.

En nyligen publicerad analys fran Boverket tyder pa att ett
minskat antal bostader per invdnare har hammat inflyttningen
mest i Stormalmo av de tre storstadsregionerna.’

Befolkningsodkning i aldrarna 20 ar och aldre per kommungrupp
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Kalla: SCB.

Boverkets byggbehovsprognos

Boverkets nuvarande byggbehovsprognos bygger pa SCB:s
befolkningsprognos fran maj 2015. Prognosen anger att cirka
700 000 bostader behover fardigstallas under aren 2015-2025,
med tyngdpunkt under perioden 2015-2020. Prognosen har annu
inte uppdaterats mot bakgrund av SCB:s nya befolkningsprognos
fran april.

Snabb, men avtagande pris6kning

Smahus och bostadsrattspriser, index 2005:1=100
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

9 Housing, internal migration and economic growth in Sweden
(Boverket rapport 2016:13).
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Bostadspriserna har tkat i en orovdckande takt de senaste aren.
Enligt Eurostat 6kade huspriserna i Sverige med drygt 14 procent
fran fjarde kvartalet 2014 till fjgrde kvartalet 2015. | genomsnitt
for EU var 6kningen knappt 4 procent.’®

P& fem ar har bostadsrattspriserna tkat med 62 procent i
Stockholms stad och 66 procent i Goteborg. | Malmé &r dock
okningen betydligt mer mattlig, 22 procent.

Priserna i riket har fortsatt att 6ka i dr, aven om takten avtagit.
Sedan arsskiftet har priserna pa smahus 6kat med 1,8 procent

och priserna pd bostadsratter tkat med 1,5 procent.

De érliga prisokningarna har ocksa minskat, och var under férsta

kvartalet 13 procent fér smahus och 14 procent fér bostadsratter
enligt Valueguards HOX index. Den &rliga 6kningen for bostadsrat-
ter har avtagit mer &n for smahus, och var under forsta kvartalet
pad samma niva som borjan av 2014.

Omrade Bostadsratter | %0 A13ar| Smadhus | %A1 ar
kr/kvm Genom-
snittspris
Riket 37 300 +13% |2840000 |+10 %
Stockholm stad 70 600 +13% |6891000 |+14%
Goteborg stad 42 500 +12% |4993000 |+11%
Malmo stad 24 100 +14% |3969000 |+7%

Kalla: Maklarstatistik.
Priserna avser perioden jan 2016-mar 2016.

OVERSKATTAR HUSHALLEN PRISUTVECKLINGEN?"

Bostadspriserna i Sverige har stigit kraftigt under flera ar.
En del av forklaringen ar det unikt [dga rantelége som rader.
Konjunkturinstitutet har undersdkt hur bostadsréntan
paverkar bostadpriserna med en brukarkostnadsmodell.
Genom att utga fran att kostnaden for att dga boendet ar
lika stort som vardet av att bo dar, gar det att berdkna ett
uppskattat pris pa bostaden.

Bostadsrantans paverkan pad bostadspriserna sker dels via
forvantningarna pa ranteutvecklingen, och dels via faktiska
forandringar av rantan. Oavsett vilka férvantningar hushallen
har pd den framtida ranteutvecklingen kommer de paverka
bostadspriserna. Om det sedan skulle visa sig att en uppgang
i réntan blir ovantat stor kommer effekten pad bostadspriserna
att bli storre an om forandringen var den vantade.'?

Kl:s rantebedomningar indikerar lagre priser

| KI:s Konjunkturbarometer tillfrdgas hushallen om sina for-
vantningar pa bostadsrantan. | mars 2016 forvantade sig
hushallen en bostadsranta pa 3,49 procent om fem ar. Kon-
junkturinstitutets prognos pekar pa en klart hégre niva. Med
bakgrund av hushallens férvantningar skulle bostadspriserna
enligt modellen 6ka med strax under 2 procent per ar, under
fem ar.

Om hushallen i stallet valjer att tro pa Kl:s rénteprognos
skulle bostadspriserna enligt modellen vara 10-12 procent
lagre. Men dven den arliga tillvéxten i bostadspriserna skulle
avta eftersom rantorna forvantas stiga l6pande under
perioden.

10 Eurostat, Housing price statistics - house price index.

11 Avsnittet baseras framst pa: Konjunkturinstitutet (2015): Bostadspriser

och Ranteutveckling, fordjupning i Konjunkturldget december 2015,
Riksbanken (2016): Penningpolitisk rapport, Konjunkturinstitutet (2016):
Konjunkturlaget mars 2016, Riksbanken, Finansinspektionen och
Riksgalden (2015): Drivkrafter bakom hushallens skuldsattning,

samt statistik fran SCB.

12 En annan aspekt ar att réntehojningarna kommer att minska hushallens
marginaler, eftersom det blir dyrare att bo dar de bor.
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Bade forvantningar och utfall paverkar

Bade ranteforvantningarna och ranteutvecklingen paverkar
darfor bostadsprisutvecklingen, och relationen mellan
hushallens férvantningar och det faktiska utfallet ar viktigt
for bade den finansiella stabiliteten och bostadsprisutveck-
lingen. Det ar darfor viktigt att hushallens ranteforvantningar
baseras pad sa bra underlag som majligt.

Tillvéxten i de disponibla inkomsterna férvantas avta

En annan drivkraft bakom bostadspriserna ar hushallens
inkomster och formogenhet. Hushallens disponibla inkomster
ar en viktig forklaringsfaktor for bostadspriserna. Nu for-
vantas tillvaxttakten i de disponibla inkomsterna avta efter
2016 enligt Riksbanken och KI. Detta indikerar att det kan
komma att finnas fler hushall som har svart att efterfrdga
dyrare bostader.

Ett okat byggande kan démpa prisutvecklingen
Bostadsprisernas utveckling ar beroende av flera olika
faktorer. En &r som sagt rantan, men bostadspriserna ar
dven beroende av utbudet pa bostader. Det [dga byggandet
har lett till att det finns en bostadsbrist i manga kommuner.

Det finns ett klart positivt sasmband mellan befolkningstill-
vaxt och bostadspriser. Aven om byggandet har ékat som en
foljd av 6kande bostadspriser sa har nivan pa byggandet inte
varit tillrackligt. Det innebar att konkurrensen om de bostader
som finns har 6kat, vilket har lett till 6kningar i bostadspris-
erna, och de har till viss del finansierats genom inkomst-
okningar. Ett 6kat byggande kan forvantas att ddmpa
prisutvecklingen genom att konkurrensen de befintliga
bostaderna minskar.
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Byggstarterna dkade snabbt 2015
- men takten kan ha minskat mot slutet av aret

Bostadsbyggandet fortsatte att 6ka snabbt under 2015. Preliminart
paborjades nara 49 000 bostdder, inraknat nettotillskott genom ombyggnad.
Det var en 6kning med drygt 25 procent jamfort med aret fore. Men antalet
paborjade bostader kan ha minskat mot slutet av aret.

Byggstarterna kan ha minskat
P3abérjade bostader per kommungrupp, nybyggnad,

o o s .
De senaste tva dren har byggstarterna tkat med hela glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Pabodrjade bostader, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Halften av byggstarterna utanfor storstadsomradena
| Storstockholm 6kade antalet pabdrjade bostader preliminart’
inte alls jamfort med 2014, enligt Boverkets bergkning. Ddremot
var okningen cirka 25 procent i Storgdteborg, och uppskattnings-
vis hela 45 procent i Stormalmo.

Bland kommuner med fler an 75 000 invanare utanfor storstadsre-
gionerna var dkningen fér nybyggnad uppskattningsvis 50 procent.
Bland kommuner med farre 8n 75 000 invanare tog byggandet fart
efter ett nastan stillastdende 2014, med en 6kning fér nybyggnad

pd 45 procent under 2015.®

Pabérjade bostader 2015'* 2008 ‘ 2009 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015
Flerbostadshus 35900
Bostadsratt 18 300 ——Storstockholm ===Storgéteborg Stormalmd ==->75000 =< 75000
Hyresratt 17 500 Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.
Aganderatt <100
Sméhus 9 700 Bade flerbostadshus och smahus har 6kat snabbt
Total nybyggnad 45 600 de senaste tva aren.
Nettotillskott genom ombyggnad 3100 Ar 2015 paborjades preliminart knappt 36 000 bostader genom
Totalt pabdrjade bostader 48 700 nybyggnad av flerbostadshus, och 9 800 i smahus. Nettotillskot-

tet genom ombyggnad uppgick till 3 100 bostader. Men under
andra halvaret minskade takten i byggstarterna for flerbostads-
hus, da knappt 17 000 bostader pabdrjades enligt var preliminéra
beddmning.”

Antalet pdborjade bostader i flerbostadshus tkade preliminart
med 30 procent under 2015, medan byggstarterna for smahus
Okade med drygt 15 procent. Nettotillskotten genom ombyggnad
minskade nagot.

De senaste tva dren har 6kningen varit cirka 50 procent for flerbo-
stadshus och cirka 45 procent for smahus i genomsnitt for landet.
Jamfort med forra toppen 2006-2007 ar dock utvecklingen mer
aterhallen, med en 6kning pa 40 procent for flerbostadshus, sam-
tidigt som smahusbyggandet var 30 procent l&gre dn 2006--2007.

13 Boverkets bearbetning av SCB:s statistik. Uppgifterna kan skilja sig
nagot fran SCB:s pd grund av olika metoder att berdkna efterslapning i
inrapporteringen.

14 Utvecklingen ar ndgot osaker eftersom efterslapningen i inrapporteringen
till SCB har varierat avsevart de senaste aren.

15 Nybyggnad och nettotillskott genom ombyggnad.

16 Oraknat nettotillskott genom ombyggnader.

17 Boverkets uppgifter skiljer sig ndgot fran SCB eftersom vi bland annat
gor storre korrigeringar 8n SCB for efterslapning i inrapporteringen for
smahus och mindre for flerbostadshus. | genomsnitt har efterslapningen
varit nara dubbelt sa stor for smahus som for flerbostadshus under de
senaste tre aren.

Boverkets indikatorer maj 2016 11
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Fler bostadsratter an hyresratter

Det paborjades preliminart nybyggnad av 17 500 hyresratter och
18 300 bostadsratter i flerbostadshus. Till detta ska [8ggas netto-
tillskott genom ombyggnad, dar nara 80 procent har varit hyres
ratter historiskt sett. Nybyggnad av hyresratter 6kade preliminart
med cirka 25 procent medan bostadsratter okade med cirka

30 procent jamfort med 2014.

Paborjade bostader i flerbostadshus, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Kraftig 6kning for hyresratter i

flertalet kommungrupper

Var prognos om en stor okning for hyresratter under 2015 slog
alltsd inte in, trots att detta forvantades i samtliga kommun-
grupper. Avvikelserna finns i Storstockholm och Storgdteborg,
dar utfallen for hyresratter under 2015 blev mycket ldngt under
vad kommunerna forvantade i Boverkets bostadsmarknadsenkat.
Bland stdrre kommuner utanfér storstadsregionerna tkade
hyresratter med cirka 50 procent, bland mindre kommuner var
okningen 80 procent, och i Stormalmo var 6kningen preliminart
60 procent. | Storstockholm minskade dédremot byggstarterna for
hyresratter med cirka 25 procent och i Storgéteborg var minsk-
ningen preliminart 10 procent, samtidigt som bostadsratter
uppvisade ¢kningar i bada regionerna.

Flerbostadshus 6kade kraftigt i Stormalmo

| Storstockholm var antalet pdbdrjade bostader i flerbostadshus
oforandrat under 2015 jgamfort med 2014, medan okningen var
cirka 15 procent i Storgoteborg. | Stormalmo var 6kningen cirka
45 procent det senaste aret, och preliminart hela 140 procent
jdmfort med 2013. Det framgar av féljande diagram.

Flerbostadshus 6kade kraftigt bland

ovriga stérre kommuner

Bland kommuner med fler &n 75 000 invdnare utanfér storstads-
regionerna paborjades nybyggnad av uppskattningsvis 12 100
bostader i flerbostadshus under 2015. Det var en 6kning med
drygt 55 procent jamfért med 2014.

Av dessa var cirka 6 900 hyresratter och 5 200 bostadsratter.
Jamfort med 2014 6kade byggandet av hyresratter med cirka 50
procent och bostadsratter med cirka 65 procent.

Kraftig 6kning for hyresratter bland mindre och
medelstora kommuner

Bland kommuner med farre an 75 000 invanare pabdrjades
nybyggnad av cirka 3 900 hyresratter och 1 500 bostadsratter i
flerbostadshus. Byggandet av hyresratter 6kade med cirka 80

18 Boverkets preliminara berakning
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procent medan byggandet av bostadsratter tkade med cirka
35 procent

Paborjade bostader i flerbostadshus per kommungrupp, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Smahusbyggandet minskade i Storstockholm
Antalet pdborjade bostader i smadhus tkade preliminart med cirka
15 procent frédn 2014 till 2015.

Av féljande diagram framgar att tkningen for smahusbyggandet
avtog under loppet av 2015, enligt SCB:s statistik. | Storstock-
holm och Stormalmo minskade tolvmanaderstakten preliminart
under andra halvaret.

Pabdrjade smahus per region, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Annu I3ngt under behovet

Boverkets aktuella behovsprognos pa cirka 77 000 bost&der per
ar under perioden 2015 - 2020 innebar att det arligen behover
fardigstallas cirka 7,7 bostader per 1 000 invadnare i landet. |
praktiken maste antalet nya bostader per 1 000 invdnare vara
markant hogre &n sd i manga av landets tillvaxtkommuner, medan
byggbehovet i genomsnitt ar ldgre bland de mindre kommunerna.
Byggstarterna under 2015 motsvarade cirka 4,9 nya bostader per
1 000 invanare. | forhallande till befolkningen paborjades det 6,5
bost&dder per 1 000 invanare i Storstockholm, 5,3 i Storgdteborg,
6,6 i Stormalmo, 7,5 i gruppen av kommuner med fler 8n 75 000
invdnare utanfor storstadsregionerna. | den stora gruppen av
kommuner med farre 8n 75 000 invanare paborjades i genomsnitt
2,3 bostader per 1 000 invanare.'®



Paborjade bostader per 1 000 invanare 2015

Storstockholm  Storgéteborg Stormalmé >75 000 <75000

Kalla: SCB.

Det byggs mycket i manga av de stérre kommunerna

utanfor storstadsregionerna

| flera av de storre kommunerna utanfor storstadsregionerna var
byggtakten hog under 2015, men skillnaderna ar mycket stora.

| Uppsala och Linképing paborjades drygt 2 200 bostader genom
nybyggnad under 2015, i Orebro nara 1 800, i Umea néra 1 400
och i Norrképing och Vasterads runt 1 000 bostader.

Statistiken for bostadsbyggandet 2015 ar dock preliminar. Det kan
forekomma underrapporteringar, ett tydligt exempel &r Jonkoping.

Paborjade bostader 2015, kommuner >75 000 invanare.
Prelimindra uppagifter
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Kalla: SCB.

Farre anger 6verskott pa studentbostader

under delar av aret

| drets bostadsmarknadsenkat bedomer 27 av landets 43
hoégskolekommuner att det finns ett underskott av sarskilda
studentbostader'. Men efterfrdgan avtar mot varen och somma-
ren. 27 kommuner anger att det finns ett 6verskott pa student-
bostédder under delar av aret, vilket dock var en minskning med
fem kommuner jamfort med forra aret.

Stor 6kning av pabodrjade studentbostader
Antalet paborjade studentbostader har okat kraftigt efter 2012.
Under 2015 paborjades preliminart drygt 3 000 studentbostader.

ANALYS I

Utover det kan bostader ha tillkommit genom ombyggnader.
Boverket bedomer att antalet paborjade studentbostader kan kom-
ma att tka ndgot under 2016, da uppskattningsvis 3 400 student-
bostader paborjas genom ny- eller ombyggnad. For 2017 forvantas
en storre 6kning, till uppskattningsvis drygt 4 500 bostader.

Antal paborjade studentbostader samt specialbostader fér dldre
eller funktionshindrade, nybyggnad 2005-2015
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Studentbostad
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Kalla: SCB. Preliminara data for 2015.

Specialbostader for dldre

Totalt 109 kommuner bedémer i drets bostadsmarknadsenkat att
de har ett underskott pd sarskilda boendeformer for dldre. Det ar
nagot farre an forra dret dad 122 kommuner uppgav att de hade
underskott pa den har formen av bostader.

Byggandet av specialbostader for aldre och funktionshindrade
ligger pd en forhallandevis jsmn nivd sedan ar 2005. De tidigare
statliga stoden upphorde vid utgdngen av ar 2014. Ett nytt stod
har aviserats.

Totalt 90 kommuner bedomer att det kommer att tillkomma

5 100 bostader i sarskilda boendeformer for &ldre under aren
2016 och 2017. Generellt 6verskattar dock kommunerna bygg-
andet, vilket gor att utfallet kan forvantas bli [agre.

37 500 fardigstallda bostader under2015

Det fardigstalldes 37 500 bostader under 2015, varav cirka

34 600 genom nybyggnad och 2 900 netto genom ombyggnad.?®
Det var 19 procent fler 8n ar 2014. Av de fardigstallda bostaderna
var 40 procent hyresratter, drygt 40 procent bostadsratter och
knappt 40 procent dganderatter.

Drygt 3 800 specialbostader fardigstalldes genom nybyggnad. Av
dessa var drygt 1450 bostader for aldre eller personer med
funktionsnedsattning och drygt 2 100 studentbostader. Antalet
fardigstallda studentbostader fortsatte att 6ka markant. Sa sent
som 2011 fardigstalldes 134 studentbostader genom nybyggnad.

19 Uppgiften ar inte justerad for eventuella efterslapningar.
20 Kalla: SCB. Detaljuppgifter om ombyggnad var inte publicerade vid

presslaggningen.
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Fardigstallda bostader 2004-2015
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Kalla: SCB.

21 | rets plan- och byggenkat svarade 255 kommuner pa frdgan om
komplementbostad och 246 om ytterligare bostad.

14

Boverkets indikatorer maj 2016

Flerbostadshus Smahus

inkl. ombyggnad
Hyresratt 14 733 340
Bostadsratt 13711 1469
Aganderétt 67 7 229
Totalt 28 511 3482

Kalla: SCB.

Anmalningar om minst 1 100 attefallsbostdder

under 2015

SCB:s statistik dver paborjade bostader fangar inte upp s kallade
attefallshus. Det finns inte heller ndgon annan statistik som visar
det faktiska byggandet av dessa. | Boverkets arliga plan- och bygg-
enkat till landets kommuner stalls dock fragor om inkomna anma-
Iningar gallande bygglovsbefriade dtgarder. Enkaten visar att det
under 2015 inkom minst 1 100 anmalningar avseende bygglovs-
befriade dtgarder i form av komplementbostadshus eller inredande
av ytterligare bostad.?' Vi kan dock inte fran detta bedéma antal
beviljade eller pdborjade dtgarder, inte heller om de nyttjas som
en separat bostad.



ANALYS I

Marknadsanalys Storstockholm

Forutsattningarna for en stark efterfragan pa nya bostader ar god de ndrmaste
aren. Befolkningstillvaxten i Storstockholm ar hog sedan ar 2006 dven

om den har avtagit, inte minst i Stockholms stad. Arbetslosheten ar lag.
Bostadspriserna har stigit snabbt sedan bérjan av 2013, men under senare
tid ser vi en avmattning. De hdga priserna gér samtidigt att regionens
bostadsmarknad kan vara kanslig for atgarder att begransa skuldsattningen,
och for de stora rantehdjningar som kan komma mot slutet av decenniet.

P3 utbudssidan verkar kommunernas beredskap ha 6kat markant.
Lansstyrelsen anger att kommunerna har tagit fram hela 130 000
bostader i detaljplaneforslag fér samrad under fyradrsperioden till
och med januari 2016. Daremot &r indikationen pa en eventuellt
avtagande takt i byggstarterna mot slutet av dret oroande. Det
gar inte att bedoma om byggandet narmar sig ett kapacitetstak,
eller om det finns andra forklaringar. Byggstarterna under 2015
var dock endast cirka 10 procent hégre an under forra toppen aren
2006 - 2007. Vi bedomer att det finns ytterligare utrymme att
Oka byggandet. Var prognos &r att antalet pdborjade bostader
okar med cirka 20 procent frdn 2015 till 2017, men med restriktio-
nen att badde byggsektorns och kommunernas kapaciteter kan
utgora hinder pa vagen.

Befolkningsdkningen lagre én 2014

| Stockholms (an 6kade folkmangden med drygt 33 000 personer
under 2015, vilket var ndgot lagre an 2014, och samtidigt det
lagsta antalet sedan 2008.

Regionens befolkning uppgick i slutet av 2015 till 2 231 500
invanare, varav 923 500 i Stockholms stad. Fodelsedverskottet
var ca 13 500, medan flyttnettot [dg pd 19 500. Av de 76 700
som flyttade in till l&net kom 46 procent fran utlandet och
resterande 54 procent fradn dvriga Sverige.

Lagsta befolkningsékningen sedan 2008 i Stockholm
| Stockholms stad 6kade befolkningen med 11 500 personer,
vilket var den lagsta 6kningen sedan 2005. Under dren 2009~
2015 var den érliga befolkningstkningen i genomsnitt cirka

17 000 personer.

Befolkningsékning i Stockholms stad 2000-2015
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Kalla: SCB.

Nettoinflyttningen till staden var 4 200 personer. Nettoinvand-
ringen fran utlandet var drygt 6 900, medan det var en nettout-
flyttning till 6vriga [8net pd 6 700 och en nettoinflyttning fran
ovriga landet pa 4 000 personer.

Stark jobbtillvaxt i Stockholms lan

| Stockholms (8n har arbetslosheten avtagit sedan 2013 och enligt
Arbetsformedlingens senaste statistik har ldnets arbetsmarknad
starkts i forhallande till samma period i fjol. | dag ligger arbetslos-
hetsnivan pa 6,2 procent.

Lanet har under en rad ar uppvisat den starkaste jobbtillvéxten i
landet och under 2016 vantas antalet jobb fortsétta att dka i god
takt. Enligt Arbetsférmedlingens prognos svarar Stockholms (&n
ensamt for drygt 40 procent av sysselsattningsdkningen i riket
under 2016. Arbetskraftsbrist kan dock bli en véxande utmaning.
Hosten 2015 gjorde Arbetsformedlingen en intervjuundersoékning
som pekar pd att arbetskraftsbristen generellt 6kar i Stockholms
[an, bdde bland privata och offentliga arbetsgivare. | en undersok-
ning som Stockholms handelskammare gjort uppgav halften av de
tillfrdgade foretagen att bostadsbristen har forsamrat rekryterings-
mojligheterna. Lanet utmarks ocksa av att grupper som har en
utsatt stallning pa arbetsmarknaden?? har det séarskilt svart. Antalet
utomeuropeiskt fédda arbetslésa fortsatter att 6ka och utgor i
dagslaget omkring 46 procent av inskrivna arbetslosa i [8net.

Fortsatt, men avtagande prisékning

Smahus- och bostadsrattspriser, index 2005:1=100
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar.

Bostadsrattspriserna i Stockholm stad har 6kat kraftigt sedan
slutet av 2012, men takten har avtagit under senare tid. Aven for
smahus i Stockholms arbetsmarknadsomradde ¢kade priserna
snabbare frdn samma tidpunkt. Okningarna har dock inte varit lika
stora som for bostadsratter, aven om de var storre under det
senaste kvartalet.

22 Personer med endast forgymnasial utbildning, personer med en
funktionsnedsattning som medfor nedsatt arbetsformaga, personer som ar
utomeuropeiskt fodda och personer i dldrarna 55-64 ar.
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Medelpriset for en bostadsratt i Stockholms stad var under det
forsta kvartalet 70 600 kr/kvm, vilket var en 6kning med endast
1 procent sedan arsskiftet.

Jamfort med forsta kvartalet 2015 var medelpriserna 14 procent
hogre. P38 fem ar har priserna stigit med hela 62 procent.

Ett genomsnittligt smahus i Stockholms arbetsmarknadsomrade

kostade cirka 5,4 miljoner kronor under forsta kvartalet i ar. Det
var en 6kning med 1 procent sedan arsskiftet. Medelpriserna p3

16 Boverkets indikatorer maj 2016

smahus var under det forsta kvartalet 16 procent hogre jamfort
med motsvarande kvartal 2015. Priserna var 43 procent hogre an
motsvarande kvartal for fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Stockholms Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade | Stockholms stad
Arsskiftet 1% 1%
1ar 16% 14%
5 ar 44% 62%
Genomsnittspris 5422 000 kr 70 600 kr
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Bostadsbyggandet i Storstockholm 2015

Ingen 6kning av bostadsbyggandet under 2015.

® Antalet paborjade bostader forefaller inte ha 6kat i Stor-
Stockholm under 2015, trots hogt stallda forvantningar.
Det &r byggandet av hyresratter som utvecklats svagt.

® Antalet pdborjade bostadsratter 6kade med cirka 20 procent,
medan byggandet av hyresratter minskade med cirka
25 procent.

® S(CB:s statistik tyder pa att tolvmanaderstakten for bygg-
starterna avtog mot slutet av aret.

Paborjade bostader i Storstockholm, 2015p23
Flerbostadshus 11 100
Bostadsratt 7 700
Hyresratt 3400
Aganderstt 40
Smahus 2100
Total nybyggnad 13 200
Nettotillskott genom ombyggnad 1 300
Totalt pdborjade bostader 14 500

Sma forandringar for smahus

Boverket bedomer att det ar 2015 pabdrjades nybyggnad av drygt
11 000 bostader i flerbostadshus, och cirka 2 100 i smahus.
Nettotillskotten genom ombyggnad uppgick till T 300 bostader,
alltsd knappa 10 procent av bostadsproduktionen.

Antalet paborjade bostader i smahus minskade preliminart margi-
nellt jdmfort med ett ar tidigare. For flerbostadshus var antalet
ofdrandrat, enligt var prelimingra bedomning.

Paborjade bostader, Storstockholm, glidande tolvmanaderstal
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23 Boverkets bedémning.

Hyresratter minskade markant — bostadsratter 6kade
Cirka 3 400 hyresratter paborjades i flerbostadshus, vilket var
25 procent farre an 2014. Cirka 7 700 bostadsratter pabdrjades,
20 procent fler an 2014.

Pabdrjade bostader, Storstockholm, flerbostadshus, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB.

Drygt 5 300 bostader paborjades i Stockholms stad
| Stockholms stad paborjades drygt 5 300 bostader, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad. Det var 5 procent fler &n ar
2014. Drygt 4 450 bostader pdborjades genom nybyggnad och
nara 900 netto genom ombyggnad: Ombyggnader svarade
dérmed for 17 procent av de pdbdrjade bostdderna i staden.

Det paborjades nybyggnad av cirka 2 700 bostadsratter och

1 600 hyresratter i flerbostadshus. Jamfért med 2014 ockade
antalet paborjade hyresratter med 7 procent och antalet bostad-
ratter med drygt 15 procent. Nagot ¢ver 150 bostédder pdborjades
i smahus, vilket var drygt 100 férre an 2014.

Byggandet har minskat nagot i 6vriga Storstockholm
Ovriga Storstockholm svarade for knappt tva tredjedelar av alla
padborjade bostader i regionen under 2015.

Bland dessa kommuner pdbdrjades preliminart 9 200 bostader
under aret, varav drygt 8 700 genom nybyggnad och cirka

450 netto genom ombyggnad. Cirka 6 800 bostader pabdrjades
genom nybyggnad av flerbostadshus och knappt 2 000 i smahus.
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ANALYS - STORSTOCKHOLM

Prognos for bostadsbyggandet i Storstockholm

2015 och 2016

Bostadsmarknaden ar fortsatt mycket stark i Storstockholm, driven av ett

stort befolkningstryck, laga rantor och en god konjunktur.

® Boverkets prognos &r att det paborjas cirka 16 000
bostader i ar och cirka 17 000 bostader nasta ar i
Storstockholm

® Detinnebar att byggstarterna dkar med knappt 10 procent
ar och med 8 procent nasta ar.

® Prognosen ar dock osaker. Var prognos for ett ar sedan
hamnade avsevart for hogt, eftersom kommunernas
beddmningar for hyresratter var kraftigt overskattande.
Sannolikt ar bedomningarna totalt sett mer realistiska i ar,
men samtidigt utgor byggsektorns kapacitet en betydande
osakerhet.

® Byggandet av hyresratter forvantas 6ka med drygt 50 procent.

Mindre 6kning for bostadsratter och smahus
Boverkets bedomer att antalet paborjade bostader i Stor-
Stockholm okar med drygt 20 procent fran 2015 till 2017.
Men prognosen ar osaker.

Vi uppskattar att det paborjas cirka 7 700 bostadsratter bade
under 2016 och 2017, vilket innebar oférandrade nivder jamfort
med 2015. Det kan jamforas med 6kningen 2015, som enligt var
prelimindra bedomning var cirka 20 procent.

Uppskattningsvis paborjas cirka 4 000 hyresratter ar 2016
och knappt 5 500 ar 2017. Utvecklingen for hyresratter ar dock
annu mer svarbedomd an for bostadsratten.

Cirka 2 500 bost&der pdborjas i smahus ar 2016 och 2 400 nasta
ar. Nettotillskottet genom ombyggnader uppskattar vi schablon-
massigt till 1 300 bostader per ar.

24 Nutid & framtid. Lansstyrelsen Stockholm 2016:4.
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Prognosen innebar att byggandet av hyresratter tkar med drygt
50 procent fram till 3r 2017. Det skulle innebara att 6kningen for
hyresratter ungefar féljer den férvantade trenden i landet i vrigt
frén 2014 till 2017. Byggandet av smahus forvantas tka med
cirka 15 procent.

Antalet studentbostader forvants fortsatta 6ka
Byggandet av studentbostader forefaller halla god takt. Prelimi-
nart [amnades bygglov fér nybyggnad av minst drygt 1 150
studentbostader i Storstockholm under 2015, varav drygt 800
i Stockholms stad.

| ar forvantas cirka 2 300 studentbostader bli pdborjade i sam-
manlagt fem kommuner, enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat.
Nasta ar forvantas drygt 3 000 studentbostdder paborjas i sex
kommuner. Bedoémningarna kan dock vara for optimistiska.

Kraftigt 6kad detaljplaneberedskap

Lansstyrelsen i Stockholms [&n anger i en rapport?* att kom-
munerna i ldanet har tagit fram cirka 130 000 bostader i detaljpla-
neforslag for samrdd under perioden januari 2012-januari 2016.
Av dessa var nastan halften planerade under 2015. | forhallande
till befolkningen ligger Sundbyberg, Upplands-Bro, Jarfalla
Vallentuna och Nacka hégst, med bostader i planer motsvarande
mellan 15 och cirka 12 procent av befolkningen. | botten ligger
Salem, Liding®, Varmdé och Sédertélje, med mellan 0,1 och knappt
2 procent.



ANALYS - STORGOTEBORG

Marknadsanalys Storgdteborg

Bostadsbyggandet 6kade klart minst i Storgéteborg av de tre storstads-
regionerna under de senaste tre dren. Aven i férhallande till invdnarantalet
paborjades det farre bostader. Men den kraftigt dkade viljan bland kom-
munerna i regionen att 6ka bostadsbyggandet bor rimligen satta allt storre
avtryck i byggstarterna framéver. Bostadspriserna har 6kat i hog takt de
senaste fem aren, dven om okningen har avtagit betydligt under de senaste
kvartalen. De héga priserna gor samtidigt att regionens bostadsmarknad
kan vara kanslig for atgarder att begransa skuldsattningen, och fér de stora

rantehdjningar som kan komma mot slutet av decenniet.

Storgoteborgs flyttnetto mot utlandet lagst bland
storstadsregionerna

| Storgdteborg 6kade folkmangden med drygt 11 500 personer
under 2015. | Goteborg stad var 6kningen drygt 7 000 personer.
Befolkningstkningen var dérmed ndgot lagre an 2014, sdval i
regionen som i staden.

Regionens befolkning uppgick i slutet av 2015 till 982 400 in-
vanare, varav drygt 548 000 i Géteborg. Fodelsedverskottet var
ca 4 500 medan flyttnettot [dg néra 7 000. Av de cirka 32 000
som flyttade in till regionen kom 38 procent fran utlandet och
resterande 62 procent fradn ovriga Sverige. Andelen inflyttade
fradn utlandet ar markant lagre an i Storstockholm och Stormalmo.

Stark arbetsmarknad i Vastra Gotaland

| Vastra Gotalands |8n ar 7,2 procent av arbetskraften arbetslosa,
vilket ligger under rikssnittet pa 7,9 procent. Arbetslésheten min-
skade med 0,4 procentenheter under det senaste adret. | Goteborgs
stad ligger arbetslosheten ndgot hogre, pd 8,1 procent.

Arbetsformedlingens prognos for ldnets arbetsmarknad 2016-
2017 kdnnetecknas av en stark optimism hos féretagen. Manga
ser behov av att anstalla och den vastsvenska industrin anges
vara betydligt mer positiv an riksgenomsnittet, ndgot som har
forstarkts under hela 2015. Storst optimism har féretagen inom
byggsektorn.

Avtagande prisdkning

Smahus- och bostadsrattspriser, index 2005:1=100
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berdkningar.

Bostadsrattspriserna i Goteborg stad har ¢kat kraftigt sedan
slutet av 2012 och stiger fortfarande i snabb takt, aven om takten
avtagit betydligt de senaste tva kvartalen. Pa fem ar har priserna
stigit med hela 68 procent.

Prisokningarna for smahus i Goteborgs arbetsmarknadsomrade
har inte varit lika stora som for bostadsratter.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Goteborg stad var under
det forsta kvartalet 42 500 kr/kvm, en 6kning med knappt

3 procent sedan arsskiftet. Genomsnittspriserna pa bostadsratter
var under forsta kvartalet 14 procent hogre jamfort med motsva-
rande kvartal 2015 och hela 68 procent hogre an motsvarande
kvartal fem ar sedan.

Det genomsnittliga smahuspriset i Goteborg arbetsmarknadsom-
rade var det forsta kvartalet drygt 4,0 miljoner kronor, en 6kning
med over 4 procent sedan arsskiftet. Genomsnittspriserna pa
smahus var 13 procent hogre jamfort med motsvarande kvartal
2015, och 36 procent hogre an motsvarande kvartal fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Goteborgs Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade | Goteborgs stad
Arsskiftet 4% 3%
1ar 13% 14%
5ar 36% 68%
Genomsnittspris 4 048 400 kr 42 500 kr

Kalla: Maklarstatistik och Valueguard.
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ANALYS - STORGOTEBORG

Bostadsbyggandet | Storgbteborg

Bostadsbyggande 6kade betydligt ar 2015 i Storgoteborg.

Drygt 5 000 pabdrjade bostader 2015

® Det pdborjades preliminart 5 200 bostader i Storgéteborg
under 2015, enligt Boverkets bedomning.

® Det ar nara 30 procent fler an adret fore.
® Takten i byggstarterna odkade markant under andra halvaret.

® Det byggdes betydligt fler bostadsratter an hyresratter.

Pabdrjade bostader i Storgoteborg, ar 2015p
Flerbostadshus 3500
Bostadsratt 2 500
Hyresratt 1000
Aganderétt 0
Smahus 1300
Total nybyggnad 4 800
Nettotillskott genom ombyggnad 400
Totalt pdborjade bostader 5200

Nybyggnad ékade 22 procent

Bostadsbyggandet utvecklades svagt under &ren 2011-2014. Ar
2014 paborjades endast 9 procent fler bostader i regionen an ar
2010.

Men efter halvarsskiftet 2015 har byggstarterna 6kat markant.
Jamfort med motsvarande period ett ar tidigare tkade antalet
padborjade bostader i smahus preliminart med 50 procent under
2015, medan antalet bostader i flerbostadshus tkade med

15 procent. Antalsmassigt 6kade dock flerbostadshus nagot mer.

Totalt 6kade nybyggnationen darmed med 22 procent. Nettotill-

skottet genom ombyggnader 6kade med 150 procent, till 400
bostader.
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Paborjade bostader, Storgdteborg, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB. Boverkets bedémning av utvecklingen.

Bostadsratter dominerar stort

Byggandet av bostadsratter tkar. Det pdborjades hela 150
procent fler bostadsratter 8n hyresratter under aret. Antalet
pabdrjade bostadsratter i flerbostadshus tkade uppskattningsvis
med knappt 30 procent, till cirka 2 500 bostader. Cirka 1 000
hyresratter paborjades, vilket preliminart var knappt 10 procent
farre an 2014.2° Utvecklingen efter ar 2007 framgar av foljande
diagram.

Paborjade bostader, Storgoteborg, flerbostadshus, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB. Boverkets bedémning av utvecklingen.

25 Boverkets bedémning, baserad pa preliminara uppgifter frén SCB.



ANALYS - STORGOTEBORG

Prognos for bostadsbyggandet i Storgdteborg

2016 och 2017

Kommunernas bedémningar i Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar att
bostadsbyggandet 6kar mattligt i ar, men att 6kningen ater tar fart under ndsta ar.

® Boverket uppskattar att i storleksordningen 5 600 bostader
kan pabdrjas i ar och ndgot under 7 000 nasta ar i Storgdteborg.

® Det innebar en 6kning med knappt 10 procent i &r och drygt
20 procent nasta ar. Det ar framst flerbostadshus som 6kar.

® Prognosen ar dock osaker. Kommunerna ¢verskattade bygg-
andet av hyresratter kraftigt under 2015. Realismen i drets
beddmningar for hyresratter ar darfoér svar att vardera. Enligt
prognosen padborjas ndra dubbelt s@ mdnga bostadsratter som
hyresratter i flerbostadshus ar 2017.

® En osdkerhet ar hur stor kapaciteten ar inom byggsektorn,
men &ven bland kommunerna kan det finnas trdnga sektorer.

Utfallet for hyresratter mycket samre @n vantat 2015
Samtliga kommuner i regionen raknade med att det skulle
paborjas hyresratter under 2015. Var beddmning var restriktiv,
men &nda satt i ett perspektiv dér samtliga kommungrupper i
Sverige forvantade en kraftig 6kning for hyresratten under 2015.
Utfallet blev dock mycket |dgt bade i Storgoteborg och i Stor-
stockholm, till skillnad fran andra delar av landet.

| Goteborgs stad forvantades att ndra 1 500 hyresratter skulle
paborjas, enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat. Utfallet blev
prelimindrt 660 bostader. Men i synnerhet bland 6vriga kommuner
i regionen 6kade forvantningarna pa hyresrattsbyggandet kraftigt,
till 6ver 1 250 under 2015. Utfallet blev dock skralt. Preliminart
pabdrjades endast 250 hyresratter bland dessa kommuner, vilket
till och med var farre 8n under 2014.

Det &r sdledes svart att bedéma hur realistiska bedémningarna ar
i dr. Vi utgadr i var prognos fran att bedomningarna ar ndgot
sakrare an de var 2015.

Utfallet for bostadsratter éver forvantningarna 2015
Nar det galler bostadsratter tydde kommunernas bedémningar
ocksd pa ett avsevart okat byggande under 2015, cirka 2 100
bost&der. Utfallet blev 2 500 enligt var prognos, alltsa till och
med klart 6ver kommunernas egna férvantningar.

Fler bostadsratter an hyresratter de ndarmaste aren
Boverkets prognos ar att det pdborjas 5 600 bostader i ar och
nagot under 7 000 bostader nasta ar.

| &r paborjas cirka 4 200 bostader i flerbostadshus, varav cirka
1 500 hyresratter och 2 700 bostadsratter. Ar 2017 paborjas
5 200 bostader i flerbostadshus, varav 1 800 hyresratter och
3 400 bostadsratter.

Smahusbyggandet beddms ¢ka marginellt. For smahus indikerar
kommunernas beddmningar att cirka 1 000-1 100 bostader
padborjas i aroch 1 200 - 1 400 nasta ar. Det kan jamforas med
utfallet pd cirka 1 300 bostader ar 2015.

Vi bedomer schablonmassigt att nettotillskotten genom ombygg-
nad uppgar till cirka 300 bostader per ar.
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ANALYS - STORMALMO

Marknadsanalys Stormalmo

Stormalmo fortsatter att vdxa dven om takten har avtagit. Regionen ar tu-
delad bade vad galler arbetsmarknad och inkomst. Totalt sett ligger arbets-
losheten i Malmo stad betydligt 6ver dvriga storstdder, dven om det ljusnar
for personer med utbildning och erfarenhet. Bostadspriserna fortsatter att
oka stadigt, efter en period av stagnerande priser fore 2013. Pa utbudssidan
fortsatter Stormalmo halla en hog takt i bostadsbyggandet och framforallt
hyresratter 6kar kraftigt. Prognosen ar ett fortsatt hgt byggande dar Malmé

beddms ha en stark beredskap.

Snart 700 000 invdnare i regionen

| Stormalmo 6kade folkmangden med nara 8 000 personer under
2015. | Malmo stad var 6kningen nara 4 500 personer. Befolknings-
okningen var dérmed lagre an 2014, saval i regionen som i staden.
Regionens befolkning uppgick i slutet av 2015 till 695 400 invanare,
varav 322 600 bodde i Malmo stad.?® Lund passerade 116 000
invadnare 2015, och 6kade trots att en stor andel avskrevs fran
kommunen som felaktigt folkbokforda.?” Fodelseodverskottet var
cirka 3 500, medan flyttnettot 1&g pa cirka 4 400. Av de cirka

23 000 som flyttade in till regionen kom 47 procent fran utlandet
och resterande 53 procent fran dvriga Sverige.

Antalet personer i dldern 20 ar och aldre 6kade med 5 200 under
2015, vilket var det lagsta antalet sedan 2005.

Okning av antalet folkbokfdrda i &ldern 20+ &r i Stormalmé 2005-2015
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Kalla: SCB.

Tudelad arbetsmarknad i Skane lan

| Skane lan fortsatter arbetsmarknaden att ljusna for personer
med utbildning och erfarenhet. For korttidsutbildade och utrikes
fodda fortsatter dock arbetslosheten att 6ka och totalt sett ligger
arbetslésheten p3d en relativt hog niva. | Skdne 1dn ar 10,3 procent
av arbetskraften arbetslds, att jamfora med 7,9 procent for riket. |
Malmo stad ligger arbetslésheten pd 15,2 procent. Motsvarande
tal for Stockholm och Goteborg ar 6,2 respektive 8,1 procent.

Bostadspriserna fortsatter oka

Bostadsrattspriserna i Malmo stad har haft en mer moderat och
ojamn utveckling jdmfort med Goteborg och Stockholm. Priserna
har 6kat stadigt sedan slutet av 2013 efter en period av stagne-
rade priser.

26 SCB.
27 Lund.se
28 Maklarstatistik.
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Smahuspriser i Malmé FA-region och bostadsrattspriser i Malmo stad
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar.

Genomsnittspriset fér en bostadsratt i Malmo stad var under det
forsta kvartalet 24 100 kr/kvm, vilket var en 6kning med 3 procent
sedan arsskiftet och 15 procent hégre jdmfort med motsvarande
kvartal 2015.

P3 fem ar har priserna stigit med jamforelsevis mattliga 22 procent.
Prisnivderna och tillvaxten av bostadspriserna ar relativt [3g jamfort
med Stockholm och Géteborg. En forklaring ar narheten till Képen-
hamn och utvecklingen pa den danska bostadsmarknaden under
senaste dren. Stormalmo skiljer sig ocksa fran de tva 6vriga stor-
regionerna genom att det ar framforallt Lund som drar upp pris-
erna i regionen, men aven Trelleborg och Ystad har tagit ett kliv
framat sista aret.?®

Det genomsnittliga smahuspriset i Malmo arbetsmarknadsomrade
var det forsta kvartalet cirka 3,1 miljoner, vilket var en 6kning med
over 3 procent sedan arsskiftet. Priserna var 9 procent hdgre
jamfért med motsvarande kvartal 2015. P3 fem ar har smahuspri-
serna stigit med mattliga 16 procent.

Prisutveckling | Smahus i Malmaos Bostadsratter

jamfort med: |arbetsmarknadsomrade |i Malmé stad

Arsskiftet 3% 3%

13ar 9% 15%

5 ar 16 % 22 %
3089 000 kr 24100 kr

Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar



ANALYS - STORMALMO

Bostadsbyggandet | Stormalmo

Antalet paborjade hyresratter 6kade kraftigt
® Vibeddmer att det pabdrjades cirka 4 300 bostader i
Stormalmo under 2015.

® Det var en 6kning med cirka 36 procent jamfért med
ett ar tidigare.

® Antalet pdborjade hyresratter tkade kraftigt.

Pabodrjade bostader, Stormalmd, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.
Pabdérjade bostader i Stormalmo 2015%°
Flerbostadshus 3700
Bostadsratt 1500
Hyresratt 2 200
Aganderstt 0
Smahus 575
Total nybyggnad 4275
Nettotillskott genom ombyggnad 325
Totalt pdborjade bostader 4 600

Flerbostadshus fortsatte att 6ka

Preliminart pdborjades 3 700 bostader i flerbostadshus under
2015, vilket var drygt 45 procent fler 8n ett ar tidigare. Ombygg-
nationen av lokaler och vindar till bostéder 6kade, och preliminart
pdborjades 325 bostader netto.

Smahusbyggandet 6kade marginellt. Det pdborjades preliminart
575 bostader i smahus, vilket var cirka 5 procent fler an 2014.

P3aborjade bostader, Stormalmao, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Byggandet av hyresratter ékade kraftigt

Antalet pdborjade hyresratter i flerbostadshus 6kade kraftigt.
Preliminart paborjades cirka 2 200 hyresratter och 1 500 bostads-
ratter i flerbostadshus under 2015. Inga dgarldgenheter var
inrapporterade som pabdrjade till SCB.

Jamfort med ett ar tidigare 6kade byggandet av hyresratter med
cirka 60 procent och byggandet av bostadsratter med cirka

30 procent. Uppgifterna ar dock ungefarliga, till féljd av osaker-
heten kring efterslépad inrapportering.

Nagot dver 2006-2007 ars nivaer

Samtidigt som smadhusbyggandet har minskat kraftigt sedan forra
toppen 2006-2007 sd har byggandet av flerbostadshus 6kat.
Antalet pdborjade bostdder i smadhus har minskat med cirka

60 procent, medan byggandet av flerbostadshus har 6kat med
cirka 60 procent. Totalt pabdrjades det endast cirka 10 procent
fler bostader under 2015 an under forra toppen.

Malmd - Lund dominerar

En nedbrytning av statistiken visar att cirka 60 procent av de
hyresratter som pabdrjats i regionen under de senaste tre dren
finns i Malmo, och drygt 25 procent i Lund. Av bostadsratterna
finns cirka 60 procent i Malmé och cirka 30 procent i Lund. Ovriga
Stormalmo star sdledes for cirka 15 procent av hyresratterna och
10 procent av bostadsratterna.

Pabdrjade bostader, Stormalmao, flerbostadshus, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Svartolkad utveckling mot slutet av aret

SCB:s statistik indikerar att tolvmanaderstakten fér paborjade
bostéder kan ha fallit mot slutet av aret. Det ar framst flerbostads-
hus som forefaller ha minskat. Ett stort antal bostader, i synner-
het hyresratter, byggstartades under andra kvartalet. Det gar inte
att utesluta mojligheten att det finns restriktioner i byggsektorn
som borjar markas.

Malmo stad uppger att projekteten byggstartas i stort sett
omedelbart efter beviljat bygglov och startbesked. Deras siffror
visar ocksd pd att antalet byggstarter var 6kande under 2015 med
flest byggstarter i tertial 3. Malmo har aven en stor 6kning bevilj-
ade bygglov vilket innebéar att flera projekt redan star i fasen att
byggstartas under borjan av 2016%.

29 Boverkets bedémning
30 Tertialrapport3, 2015, Malmo stad..
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ANALYS - STORMALMO

Prognos for bostadsbyggandet

| Stormalmo 2016

Cirka 6,6 paborjade bostdder per 1 000 invanare
Boverket beddmer att det nationellt behéver fardigstallas over
7,5 bostader per 1 000 invanare under perioden 2015-2020.

| tillvéxtregionerna behdver kvoten dock vara betydligt hogre an
sd. | Stormalmo paborjades preliminart 6,6 bostader per 1 000
invdnare under 2015.

® Boverket uppskattar att cirka 4 900 bostader kan paborjas
under 2016 och knappt 5 500 under 2017.

® Framforallt flerbostadshus 6kar men under 2016 aven
smahus.

® Det rdder osdkerhet om hur stor kapaciteten inom bygg-
sektorn ar men ocksa i vilken man kommunerna har beredskap
for ett 6kat byggande.

® Malmo stad fortsatter ett hogt byggande och kommunen
beddms ha en bra beredskap framat.

Manga bostdader med bygglov

Antalet bostader i bygglov for flerbostadshus 6kade kraftigt under
framst 2013, och med borjan under andra halvaret 2014 tog
byggandet fart. Summerar vi de senaste tre drens bygglov for
flerbostadshus ser vi dock byggstarterna endast motsvarar cirka
80 procent av bostdderna med bygglov under de tre dren. Den
stora differensen mellan bygglov och pabdrjade bostader 2013-
2014 kan till viss del forklaras av Kopenhamn och Danmark. Mdnga
projekt i Malmo stoppades eller skdts upp under denna period. Nu
ser vi att bygglov och pdborjade dter foljs 3t och antalet byggstar-
ter i Malmo stad under 2015 ar nu dter uppe pa en niva som vi
inte sett sedan 2010. Malmo stad uppger att projekten nu bygg-
startas i stort sett direkt efter bygglovstartbesked.

Bygglov och pabdrjade bostader, Stormalmé. Flerbostadshus,
glidande tolvmanaderstal
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Overvagande del hyresratter

| Boverkets bostadsmarknadsenkat raknar kommunerna i Stor-
malmod med ett 6kat bostadsbyggande under 2016 och 2017.

| kommunernas bedémningar kan vi se att stérsta andelen, drygt
50 procent, av de paborjade bostaderna i regionen forvantas vara
hyresratter. Ndgra mindre kommuner gér dock bedémningen att
fler bostadsratter an hyresratter kommer att paborjas under 2017
och framférallt i Vellinge och Staffanstorp bedoms andelen smahus
vara hog. Kommunernas forvantningar i enkdten, framforallt for
Malmo och Lund, kan vara i underkant enligt var bedémning.

Malmo fortsatter att bygga mycket

Malmo stad bedomer utifrén nuvarande planeringsférutsattningar
att det ar det mojligt att dven under 2016 byggstarta ¢ver 2 000
bost&der3'. Sedan 2015 finns ca 1 000 bostader i beviljade bygg-
lov som planeras byggstartas under 2016. Redan under perioden
frdn januari och en bit in imars ar 500 bostader byggstartade.
Svaérigheterna som Malmo stad ser framfor sig ar en svag betal-
ningsformaga som ar tydlig i Malmo, men ocksa hardare [dnevillkor
och brist pd arbetskraft.

Manga planeri Lund

Vi bedomer att det finns en osdkerhet rérande prognosen for
framforallt 2016, och vilken planberedskap Lund har for framtiden.
Lund anger i bostadsmarknadsenkaten for 2016-2017 ett relativt
[3gt forvantat byggande jamfort med antalet byggstartade bo-
stader 2015. Vi kan samtidigt se att Lund har manga bost&der i
planer, men dessa beraknas enligt Lund komma igdng forst 2017
och framat.
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Sammandrag av indikatorerna

Byggande

,r Bygglov till flerbostadshus
Feb 2016 - feb 2015/ + 24 %
Feb 2015 - feb 2014

? Bygglov till smahus
Feb 2016 - feb 2015/ +17 %
Feb 2015 - feb 2014

a2
Boverket

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

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

Boende

Priser pd bostadsratter
1 kv 201671 kv 2015 =+14 %

Priser pd smahus
1 kv 2016/1 kv 2015=+13%

Porto
betalt

Avsandare:
Boverket

Box 534

371 23 Karlskrona

Kredit

Langa rantan, veckogenomsnitt
SBAB 5-3rig boldnerénta
Vecka 17 2016 = 2,22 %
Vecka 17 2015 = 2,29 %

Korta rantan, veckogenomsnitt
SBAB 3-manaders boldneranta
Vecka 17 2016 = 1,69 %
Vecka 17 2015=1,79 %

1~ Okning

=) Ingen foréndring
slo Minskning
Pilarnas riktning anger

respektive indikators férandring
mellan angivna tidpunkter



