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Bostadsbyggandet stabiliseras
kring 50 000 bostader

Bostadsbyggandet foll kraftigt under 2018, men under 2019 har takten stabiliserats
betydligt. | 3r pabodrjas 51 000 bostader inrdknat nettotillskott genom ombyggnad, enligt
Boverkets prognos. Det &r en minskning med 9 procent jamfort med 2018. Ar 2020
minskar antalet paborjade bostader marginellt, dd@ 50 000 bostader pabdrjas. Prognosen
for 2020 utgar fran att investeringsstod for hyresratter kan fortsdtta att lamnas.

Stabilisering for bostadsratter och smahus

Antalet pdborjade bostadsratter minskade kraftigt under 2018
och in pd forsta kvartalet i &r, men takten har darefter varit
oftrandrad. Aven byggandet av smahus foll markant under 2018,
men takten planade ut efter halvarsskiftet. Antalet pdborjade
hyresratter har successivt minskat ndgot under arets tre forsta
kvartal.

Boverket bedomer att antalet pdborjade smahus 6kar med cirka 5
procent under 2020, medan antalet bostadsratter minskar med
cirka 7 procent. Antalet pdbdrjade hyresratter kan komma att
minska ndgot men prognosen ar oséker, och beror inte minst pa
vad som hander med investeringsstodet.

Stabila bostadspriser i snart tva ar

| genomsnitt &r priserna for bostadsratter nu pd samma nivd som
fore det abrupta fallet i slutet av 2017, dven om utvecklingen
skiljer sig ndgot mellan olika marknader. Prognoserna talar for
fortsatt stabila priser, vilket kan l8gga grunden fér en ndgot
starkare efterfrégan pa nyproduktion. Forsaljningen av nya
bostadsratter har tkat successivt i ar. Vi bedomer att utbudet av
flerbostadshus och affarsmodellen for bostadsratter anpassas
nagot for att battre svara mot marknadsléget. Vi ser dven en mer
stabil forsaljning av nya smahus.

Stabilisering i Storstockholm, betydligt farre
byggstarter i Stormalmo

Vi bedomer att antalet paboérjade bostader minskar marginellt
under 2020, men med fortsatt olika utveckling pa de lokala
marknaderna.

® | Storstockholm minskar antalet pdborjade bostader med
endast 4 procent i ar, efter att ha minskat med 33 procent
under 2018. N&sta ar tkar byggtakten ndgot enligt prognosen.

® | Storg6teborg 6kar byggandet ndgot i ar. Vi raknar med en i
stort sett oférandrad byggtakt 2020, nar antalet pdborjade
bostadsratter minskar medan byggandet av hyresratter dkar.

® | Stormalmo minskar antalet pabdrjade bostéder markant i ar,
och kan komma att minska ytterligare ndgot under nasta ar.

® Under 2020 okar bostadsbyggandet totalt sett mest bland
stérre kommuner utanfor storstadsregionerna. | ett antal av
kommunerna har antalet pdboérjade bostader 6kat i ar, efter en
betydande minskning under férra aret.

® | den stora gruppen av mindre och medelstora kommuner
minskar bostadsbyggandet i 8r och mojligen nasta ar. Det ar
framst hyresrdtter som minskar, sannolikt delvis till foljd av
stoppen for investeringsstodet. Byggandet av bostadsratter
har varit pd en oférandrad nivad i ar.

Pabdrjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad

80 000 Innehall
70 000
Byggprognos........cccoceiciiiiiiiiiiics 2
60 000 Samhallsekonomisk utveckling............... 8
50 000 1oLy =Ta 1o 411 10
40 000 Befolkningsutveckling ......c.ccccocveienene. 11
30000 Bostadsbyggande .........c..cccoverenn 12
20000 1 StorstockholM . ..o 14
Storgoteborg ..o eeieieeeeeeeee 20
10 000 + "
Stormalmo
O i

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Nybyggnad m Ombyggnad

Kalla: SCB samt Boverkets prognos

2018 2019p 2020p
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Byggtakten planar ut

Laget pd bostadsmarknaden har stabiliserats. Bostadspriserna narmar sig nivderna fran tiden fore
det abrupta prisfallet under fjarde kvartalet 2017. Forsédljningen av nya bostadsratter har dkat de
senaste tre kvartalen, och forsaljningen av nya smahus har bdrjat stabiliseras. Vi bedomer att de
senaste arens overutbud av nyproduktion pa en del hall ar pa vag att betas av, vilket lagger grunden
for en forsiktig 6kning av bostadsproduktionen. Hogkonjunkturen har successivt avtagit i ar, men de
flesta bedomare anser att risken for en lagkonjunktur &r ganska liten. Borantorna foérvantas vara
laga under dverskadlig tid. Byggpriserna minskade nagot under 2018 enligt SCB.

Utvecklingen av bostadsbyggandet i ar och ndsta ar skiljer sig mellan olika marknader. | Stock-
holmsregionen har byggtakten planat ut, i Goteborgsregionen byggs det fortsatt pa samma hdga
niva som tidigare, medan Malmdéregionen har en tydlig inbromsning. | ett antal stérre kommuner
har bostadsbyggandet vant uppat i ar efter en kraftig minskning férra aret, och vi réknar med en
o6kning sammantaget inom gruppen av stérre kommuner under 2020. Bland mindre och medelstora

kommuner har byggandet av hyresratter minskat.

Vi bedomer att utbudet av bostdder i flerbostadshus anpassas nagot till det nya marknadsldget,
aven om eventuella stérre justeringar kommer att ta tid. Affarsmodellen fér bostadsratter justeras
for att battre svara mot hushallens efterfragan och mdjlighet till laneléften. Losningar som minskar
koparens kapitalbehov prévas ocksad, som hyrkép. Men utvecklingen kommer troligen att skilja sig

fran foretag till foretag.

Bostadsbyggandet nddde en topp under &ren 2016 och 2017. Ar
2017 paborjades 68 500 bostader enligt SCB, inréknat nettotill-
skott genom ombyggnad. Under 2018 minskade byggandet med
18 procent, dd 56 200 bostader pdborjades. Fallet har fortsatt i
ar, men har successivt avtagit.

Boverkets prognos ar att antalet pdborjade bostader minskar med
9 procent jamfort med ar 2018, da cirka 51 000 bostader
paborjas. Under 2020 minskar takten nagot, totalt sett.

Tolvmanaderstakten for paborjade bostadsratter har varit
ofdrandrad under andra och tredje kvartalet i ar, efter det kraftiga
fallet under 2018. Vi beddmer trots det att botten fér bostadsrat-
ter inte &r nddd, men att vandpunkten kan komma under 2020. |
ar minskar antalet paborjade hyresratter med 10 procent, medan

antalet bostadsratter minskar med 9 procent och antalet smahus
minskar med 11 procent. Under 2020 minskar antalet pabdrjade

bostadsratter med 7 procent, medan antalet hyresratter minskar
marginellt och antalet smahus 6kar med 5 procent.

Utvecklingen for hyresratter 8r dock osaker, framst for att
ansokningar om investeringsstdd inkomna efter 2018 inte har
kunnat beviljas samt att den ram som finns for beviljande av
stdden ar begransad. For drenden som inkommit fore 2019 har
stod dter kunnat beviljas fran slutet av juli 2019. Stoppet och
ramen bromsar sannolikt byggvolymerna under 2019 och 2020, i
synnerhet bland mindre och medelstora kommuner. Regeringen
har aviserat att man dterkommer om stédens framtida utform-
ning.
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Prognos fér antal paborjade 2018 2019p 2020p
bostader, December 2019
Nybyggnad
Flerbostadshus 41800 | 38000 36 500
Bostadsratt 15900 | 14500 | 13500
Hyresratt 25400 | 23000| 22500
Aganderstt 500 500 500
Smahus 11300 10000 | 10500
Total nybyggnad 53100 | 48000, 47000
Nettotillskott genom ombyggnad 3100 3000 3000
Totalt paborjade bostader 56200 | 51000| 50000

® Priserna pd bostadsratter &r i genomsnitt i ndrheten av
nivan i slutet av 2017.

® Forsdljningen av nya bostadsratter har dkat i ar.

® Under juli-oktober sdldes endast 3 procent farre styckebyggda
smahus jamfort med aret fore bland TMF:s medlemsforetag.

® Under januari-november beviljades investeringsstod for drygt
7 100 hyresbostader eller studentbostader. Det var halften
manga som under heldret 2018.

Antalet fardigstallda bostader

minskar nagot under 2020

Under forsta till tredje kvartalet 2019 fardigstalldes preliminart
40 750 bostader inrdknat nettotillskott genom ombyggnad enligt
SCB. Det &r lika mdnga som under motsvarande period 2018.

Det fardigstalldes preliminart 31 450 bostader genom nybyggnad
av flerbostadshus och 7 600 i smahus. Preliminart tillkom 1 700
bostader genom ombyggnad. SCB:s preliminara statistik ar dock
ndgot oséaker.

Antalet fardigstallda bostader samt pabérjade bostéder med
5 kvartals forskjutning, inklusive nettotillskott genom ombyggnad.
Boverkets prognos for 2019. Rullande tolvmanaderstal
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Preliminart 6kade antalet fardigstallda bostader genom nybygg-
nad med 2 procent i tolvmanaderstakt under arets tre forsta
kvartal. Antalet bostdder i flerbostadshus 6kade med 8 procent,
medan antalet bostader i smahus minskade med 15 procent.
Nettotillskottet genom ombyggnad minskade med 36 procent.

ANALYS I

Boverkets prognos &r att det fardigstalls 58 500 bostader i ar,
vilket &r ndgot farre i tolvmanaderstakt an under tredje kvartalet.
Under 2020 fardigstalls uppskattningsvis 55 000 bostader.
Utvecklingen ar dock svar att bedéma. Det kan finnas etappinde-
lade projekt som inrapporterats som paboérjade men dér byggstar-
terna forskjuts i tiden eller kanske inte alls paborjas.

Tendenser till utplaning av pabérjade bostader

i fyra av fem kommungrupper

Som framgar av foljande diagram finns tendenser till utplaning av
antalet paborjade bostader i tolvmanaderstakt i fyra av fem
kommungrupper. Undantaget ar framst Stormalmo, dar takten har
fallit markant de senaste kvartalen efter en topp under 2018.

Paborjade bostader per kommungrupp, inklusive nettotillskott
genom ombyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Stabilisering i Storstockholm

Boverkets prognos ar att antalet pdborjade bostader i Storstock-
holm minskar marginellt under 2019 och 6kar marginellt under
2020. | Storstockholm har medelpriserna for bostadsratter stigit
med cirka 3 procent under det senaste aret. Antalet verifierat
sdlda nya bostadsratter har 6kat kraftigt sedan botten 2018 och
ar nu pd samma niva som under toppen 2017 enligt data ur Booli
Pro. Tolvmanaderstakten for paborjade bostader har i stort sett
planat ut efter forsta kvartalet 2019, efter det kraftiga fallet ar
2018. Antalet paborjade bostadsratter halverades under 2018,
men i ar har tolvmanaderstakten varit i stort sett stabil. De
senaste tvad kvartalen har byggandet av bostadsratter 6kat bland
kommunerna utanfor Stockholms stad medan takten var fortsatt
mycket |dg i Stockholms stad.

Ofdrandrad niva i Storgdteborg

| Storgoteborg har byggtakten varit ganska stabil under flera ars
tid. | kommunerna utanfor Goteborg toppade bostadsbyggandet
2016-2017. | Goteborgs stad véxlade byggandet upp lite senare
och har sedan gatt starkt. | regionen paborjas cirka 10 procent fler
bostader i ar an under 2017 och 2018, nar hyresratter okat
samtidigt som bostadsratter minskat. Under 2020 blir byggandet
i stort sett oféréndrat enligt var prognos, nar hyresratter fortsat-
ter att 6ka medan bostadsratter minskar ytterligare nagot.

Minskning i Stormalmo

| Stormalmo var antalet paborjade bostader pa en jémn nivad under
2017 och fram till borjan av 2019. Bostadspriserna har stigit
markant det senaste aret. Efter arsskiftet har byggloven for bade
hyresratter och bostadsratter minskat kraftigt, men aktdrerna
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talar annu inte om ndgon tydlig avmattning. Vi bedémer trots det
att antalet pdborjade bostdder kan komma att minska med hela
30 procent i ar, och mojligen med ytterligare 10 procent under
2020. Antalet pdborjade hyresratter halveras i ar, efter en topp
under 2018 da ett antal storre projekt drogs igdng. Antalet
bostadsratter minskar med 5 procent.

Vandning bland stérre kommuner

| gruppen av storre kommuner kan byggandet ha bottnat vid
halvarsskiftet 2019, efter att ha fallit kraftigt sedan halvarsskiftet
2017. Vi ser en 6kning i Uppsala, Linképing, Véxjo och Orebro,
som tidigare haft en kraftig rekyl neddt. Aven i Luled och Eskilstu-
na okade tolvmanaderstakten, medan den minskade med cirka 50
procent i Umead. Byggloven har dkat markant. Totalt sett for
kommungruppen minskar antalet pabdrjade bostdder med 5
procent i ar, medan takten kan komma att 6ka med 10 procent
ndsta ar, nar bade bostadsratter och hyresratter tkar.

Hyresratter minskar bland mindre

och medelstora kommuner

| den stora gruppen av mindre och medelstora kommuner har
byggloven for bostadsratter 6kat med hela 40 procent jamfoért
med ett ar sedan. Byggloven for hyresratter har déremot minskat
med 20 procent. Vi bedémer att minskningen kan vara kopplad till
det nuvarande stoppet for investeringsstddet, men kan inte
beddma om det dven avspeglar en mattnad. Antalet pdborjade
bostader minskar med cirka 10 procent i ar, ndr smahus och
hyresratter i flerbostadshus minskar, medan bostadsratter dkar
ndgot. Vi rdknar med en liten minskning av byggandet under 2020,
da bostadsratter 6kar ndgot, medan hyresratter minskar.

Vandning uppat for bostadsratter

i ndgra kommungrupper

Byggandet av bostadsratter har utvecklats vasentligt olika i landet
de senaste aren. | Storstockholm och i gruppen av stérre kommu-
ner utanfor storstadsregionerna foll byggtakten kraftigt under
2018 efter att dessforinnan 6kat lika mycket, men har ser vi nu
tendenser till en vandning uppat. | Storgoteborg tkade byggtak-
ten under 2018 fram till tredje kvartalet, men har darefter minskat
ndgot. Takten har varit forhallandevis stabil sedan bérjan av 2017
i Stormalmao, och frdn borjan av 2018 i den stora gruppen av
mindre och medelstora kommuner.

Paborjade bostadsratter i flerbostadshus per kommungrupp,
rullande tolvmanaderstal
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Nya tag for bostadsratter

Byggandet av bostadsratter har stabiliserats pa flera marknader
som tidigare sviktat. Det finns indikationer pa att forsaljningarna
av nya projekt i landet nu overstiger inflodet och att 6éverutbudet
av nyproduktion betas av pa marknader som tidigare fo6ll. Vi
uppfattar att prisnivan nu ar sddan att det finns vissa forutsatt-
ningar fér nya projekt aven i Stockholm. Samtidigt anpassas
utbudet ndgot till efterfrdgan, vilket &r en nog sa viktig parameter i
analysen. En del bostadsrattsprojekt ritas om, dar nagra blir
hyresratter, och majligen krymps ytorna. Losningar som minskar
koparens kapitalbehov provas ocksa, som hyrkop.

Affarsmodellen generellt, med forsaljning [dngt fore byggstarten,
justeras mojligen sd att en storre del av forsaljningen sker i ett
senare skede. Detta binder dock mer kapital, vilket innebar att den
mojliga produktionen blir mindre an tidigare.

Utvecklingen lagger sammantaget grunden till en viss dterhamt-
ning fér byggandet av bostadsratter. Men vi tror att bostadsut-
vecklare pd de marknader som har fallit kraftigt gar forsiktigt fram
och testar marknaden, vilket gor det svart att bedéma bade nar
vandningen kommer och hur stark den blir pd dessa marknader.

Kortare ledtid mellan férsdljning och inflyttning

for nya bostadsratter

Uppgifter som Booli publicerat tyder pd att fler projekt i Stock-
holms [8n bokas eller saljs narmare inflyttningsstart jamfért med
toppdren.' Booli anger att frdn sommaren 2015 till sommaren
2018 bokades eller saldes cirka 75 procent av bostaderna i
nyproduktionsprojekt i Stockholms [an 500 - 700 dagar fore
inflyttning. Tiderna ar nu enligt Booli tillbaka pa nivader kring 250
- 300 dagar som de var innan sommaren 2015. Det innebar att
nyproduktion i hégre grad konkurrerar med successionsmarkna-
den. Det kan avspegla en justerad affarsmodell, men beror for
narvarande troligen mest att det funnits ett utbud av produktion
som varit 0sald i tidiga skeden.

Forsaljningen av nya bostadsratter har 6kat

Bland de fem bostadsutvecklare som Boverket foljer har férsalj-
ningen av nya bostadsratter successivt 6kat efter fallet 2017, for
nagon redan fran andra halvaret 2018. Tolvmanaderstakten har
okat ldngsamt, och for fyra av de fem bostadsutvecklarna var
tolvmanaderstakten for antalet sdlda bostader till och med tredje
kvartalet 2019 annu 25-50 procent lagre &n nivan ar 2015. Men
under tredje kvartalet 2019 uppgick forsaljningen for alla fem
bostadsutvecklarna till mer én 75 procent av nivdn under motva-
rande kvartal 2016. Vi beddmer att en betydande del av forsalj-
ningsokningen roér produktion nara fardigstallandet.

1 Booli december 2019.



Nagra storre bostadsutvecklare, forandring av antalet salda
bostader i Sverige jamfort med 2015K4, rullande tolvmanaderstal
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Byggpriser for hyresratter betydligt lagre netto,

i projekt med stdd an utan stod. Bostadsratter
minskade 17 procent i Storstockholm

SCB har publicerat uppgifter om priser for nyproducerade bosta-
der 2018. Byggnadspriset for hyresobjekt har tkat under en foljd
av &r. Okningen frén 2014 till 2018 var 22-29 procent i fyra av
fem kommungrupper, undantaget Stormalmo dar 6kningen var 2
procent. Under 2019 foll priserna ndgot i Storstockholm men
okade drygt 20 procent i Storgoteborg. En datakorning som
Boverket gjort visar att byggnadspriset for hyresratter netto efter
bidrag (framst investeringsstod) var 28 procent lagre i projekt med
stdd an i projekt utan stdd, bland mindre kommuner utanfor
storstadsregionerna. Bland stérre kommuner utanfor storstadsre-
gionerna var nettopriserna 34 procent lagre. Byggnadspriserna for
bostadsratter foll med 8 procent fran 2017 till 2018, fréamst till
foljd av att priserna i Storstockholm féll med 17 procent.

Fallet i férsaljningen av nya smahus har avtagit
Statistik fran Tra- och Mobelforetagen, TMF, visar att fallet i
forsaljningen av nya styckebyggda smahus var som storst under
sommaren 2018.2 Fallet har fortsatt, men i avtagande takt. Under
fyramanadersperioden juli - oktober 2019 sdldes 3 procent farre
styckebyggda smahus an motsvarande period ett ar tidigare. Det
indikerar en produktionstakt pa i storleksordningen 10 000
bostdder i smahus under forsta kvartalet 2020.

Antal salda styckebyggda smahus jamfort med motsarande period

ett ar tidigare, januari 2017 - oktober 2019
140%

120%

100% ,Q_A A

80% \_Aé

60%

40%

20%

0%
Sl Tl sl DTl DLl Tl [ lal [ al Tl TRl T T 1 dl

2017 ‘ 2018 ‘ 2019
4 manader =12 manader

Kalla: TMF, Tra- och Mobelféretagen, bearbetat av Boverket

ANALYS I

Investeringsstddet for hyresratter och
studentbostader har varit ryckigt

Investeringsstodet for hyresratter och studentbostdder har haft
en mycket ryckig utveckling. Ett tidsbegransat stdd kunde sokas
for projekt som paborjats till och med februari 2017. Det nuvaran-
de stodet galler for hus som paborjats fran 2017. Reglerna om
normhyra andrades i maj 2018, och vidare har stodomradena
justerats. Investeringsstddet stoppades vid arsskiftet nar
riksdagen beslutade om budgeten for 2019. Nya regler géller fran
slutet av juli 2019 for drenden som inkommit fram till utgdngen av
2018 och som inte har fatt ett beviljande. Inga stéd kan annu
beviljas for arenden inkomna efter arsskiftet 2018.

Stoppen och oklarheterna har sannolikt medfért att en del
hyresprojekt har stannat av. Det galler sannolikt frémst projekt i
mindre och medelstora kommuner, men aven i exempelvis
Stormalma. Den ryckiga utvecklingen forsvarar dven prognosen
over bostadsbyggandet.

Antal bostader i inkommande ansékningar om investeringsstod
samt i beviljade drenden
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Antalet bostader i inkommande ansodkningar tkade kraftigt i
samband med regeldndringarna i maj 2018, och takten dkade
successivt under hosten 2018. Enbart i november 2018 inkom
arenden med uppskattningsvis nara 3 000 hyresbostader eller
studentbostader. | december inkom ansokningar om drygt 10 000
bostader, en foljd av ett forvantat stopp for investeringsstodet.
Under januari till november 2019 har det inkommit ansdkningar
om preliminart knappt 1 800 bostader.

Under 2018 beviljades investeringsstod for drygt 14 200
bostader. Fran slutet av juli 2019, nar det dret var mojligt att
bevilja stdd, och hittills till november har det beviljats stod for
halften sa manga, ndra 7 200 bostader, huvuddelen under juli -
september. Det finns sannolikt ett stort antal l8genheter i inkomna
ansokningar som inte har kunnat beviljas stod under 2019, till foljid
av den bemyndiganderam som finns. Boverkets bedémning ar att
med nuvarande bemyndiganderam sa kommer antalet nya
beviljade drenden under 2020 att fortsatt vara begransat.

Bygglov for 61 000 bostader de senaste fyra kvartalen
Antalet bostader i bygglov indikerar for narvarande en mycket
hogre takt for paborjade bostader an vad som faktiskt har
pabdrjats.

2 Bland de foéretag som [@8mnar uppgifter till TMF.
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De senaste fyra kvartalen har bygglov [8mnats fér cirka 61 000
bostader. Med historiska samband borde det motsvara en
byggtakt fér nybyggnad pa cirka 56 000 bostader, ett kvartal
senare. Det kan jéamforas med att byggtakten var cirka 49 000
bostader vid utgangen av tredje kvartalet. Skillnaden mellan
forvantat utfall och faktiskt utfall det senaste aret &r cirka 7 000
bostader, varav cirka 6 000 i flerbostadshus.

Som framgar av diagrammet nedan ser vi for andra gdngen pa
kort tid en topp i bygglov for flerbostadshus som inte realiseras i
byggstarter enligt den historiska trenden.?

Prognos dver paborjade bostader med utgangspunkt i bygglov
samt inrapporterade byggstarter. Flerbostadshus, rullande
tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Under toppen ar 2017 var skillnaden till stor del hanforlig till
hyresratter, som vi bedomer atminstone delvis kan vara kopplat till
investeringsstodets inférande. Under det senaste aret har
skillnaden ddremot varit lika stor for hyresratter som fér bostads-
rétter, drygt 3 000 bostader for hyresratter och 3 300 for
bostadsratter. Det innebar att andelen pdborjade bostader ar
betydligt |8gre for bostadsratter an for hyresratter.

Vi bedomer att dven den senare toppen for hyresratter dtminsto-
ne delvis avspeglar investeringsstodet, nar manga ansdkningar om
stod l[8mnades in fore utgdngen av 2018. Men det kan finnas flera
andra forklaringar. Det kan, inte minst for bostadsratter, réra sig
om en 6kning av projekt som bryts ner i mindre etapper, pa grund
av ett férandrat marknadslage eller férandrade finansieringsforut-
sattningar, eller projekt som avvaktar byggstart, eller mojligen inte
inte genomfors. Det skulle mojligen kunna réra sig om projekt som
ritas om och darfor dubbelrgknas i statistiken.

Ryckiga bygglov for hyresratter

Bryter vi ner byggloven till sésongrensad kvartalstakt ser vi
markanta toppar i bérjan av 2017 och under fjarde kvartalet 2018.
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Antal bostdder i bygglov, flerbostadshus, sasongsrensat
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Fordelat pd uppldtelseform ser vi toppar foér hyresratter under
forsta halvaret 2017 som samvarierar med inférandet av investe-
ringsstodet, samt fore det invantade stoppet for stodet i slutet av
2018. Under forsta kvartalet 2019 ser vi sannolikt en rekyl.

Antal bostdder i bygglov for flerbostadshus per kvartal, férdelat pa
hyresratter och bostadsratter, siasongrensade data
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Under andra till tredje kvartalet 2019 har bygglov [8mnats for
farre hyresratter an under 2018. Sannolikt bidrar avsaknaden av
regler for investeringsstddet till utvecklingen. | statistiken saknas
dock troligen bygglov for ett betydande antal hyresratter i Malmo
stad under 2019.

Men byggandet av hyresratter far en liten skjuts under fjarde
kvartalet 2019 och i borjan av 2020 fran en del av de projekt dar
ansokningar om investeringsstod inkommit under 2018 men som
kunnat beviljas forst fran slutet av juli 2019. Under 2020 har vi i
prognosen raknat med ett flode av beviljade stdd, men det ar
annu ett osakert antagande.

Byggloven for bostadsratter har utvecklats stabilt under forsta till
tredje kvartalet 2019, med i genomsnitt 4 300 bostader per
kvartal. Om takten ar oféréandrad under fjarde kvartalet indikerar
det en byggtakt pa cirka 13 500 till 15 500 bostadsratter i bérjan
av 2020, troligen i nedre delen av intervallet.

3 Aven for smahus indikerar byggloven en hogre byggtakt
an den faktiska.



Nagot minskad kvartalstakt for

paborjade bostader i flerbostadshus

Sasongrensade data for paborjade bostader i flerbostadshus
indikerar ett successivt fall i kvartalsstartade bostader, som ar
svagt avtagande over tiden. Vi ser annu inget tydligt trendbrott.

Antalet pabdorjade i flerbostadshus per kvartal, sdsongrensade data
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Utvecklingen ar for paborjade bostader i flerbostadshus ar
betydligt mer jamn an for byggloven. Men om vi bryter ner
sasongsrensade data pa uppldtelseform blir bilden inte lika stabil.
D3 framgar att antalet pabdrjade hyresratter nddde en topp under
fjarde kvartalet 2018, och att takten har avtagit i ar, i synnerhet
under tredje kvartalet. Vi bedomer att utvecklingen bland annat ar
kopplad till investeringsstdden, och till inbromsning i Malmo stad.

Antal paborjade bostadsratter och hyresratter i flerbostadshus per
kvartal, sdsongrensat
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

F6r bostadsratter ser vi en botten under fjarde kvartalet 2018 och
att kvartalstakten under de foljande tre kvartalen har okat.

ANALYS I
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Sambhallsekonomisk utveckling

Konjunkturavmattning i svensk ekonomi

Den svenska ekonomin &r inne i en avmattningsfas och hogkon-
junkturen har avtagit under dret. De flesta bedémare anser dock
att risken for en [dgkonjunktur eller en recession ar ganska liten
och den troligaste utvecklingen snarare handlar om en period med
dampad tillvaxt. Sveriges ekonomi véxte med 2,3 procent under
2018 och enligt Konjunkturinstitutets bedémning kommer
BNP-tillvaxten att sjunka till 1,2 procenti dr och 1,1 procent under
2020.

Bostadsinvesteringar har legat bakom en relativt stor del av
BNP-tillvaxten de senaste dren. Mellan 2012 och 2017 tkade
bostadsinvesteringarna med 70 procent men bérjade falla det
fjarde kvartalet 2017. Under 2018 minskade bostadsinvestering-
arna med 3,8 procent och Konjunkturinstitutet bedémer att de
faller ytterligare 8,8 procent i ar. Institutet bedomer dock att
bostadsinvesteringarna slutar att falla under loppet av ndsta ar.

Inbromsningen i svensk ekonomi foljer i sparen av avmattningen i
den internationella konjunkturen. Enligt OECD:s senaste prognos
vantas global BNP 6ka med 2,9 procent i ar, for att sedan ¢ka
marginellt de kommande tva &ren. Arets 6kning vantas darmed bli
den ladgsta sedan finanskrisen. Avmattning sker mot bakgrund av
de senaste arens eskalerande handelskonflikter, framforallt mellan
USA och Kina. Dartill ska l8ggas den ihallande politiska oron och
en fortsatt osdkerhet kring framtida relationer mellan EU och
Storbritannien. Sammantaget leder denna osakerhet till en l&gre
investeringsvilja och en l&gre tillvaxt.

Arlig procentuell férandring respektive procent

2018 2019p 2020p 2021p
BNP till marknadspris 2,3 1,2 1,1 1,7
Hushallens reala 2,7 2,3 1,9 1,4
disponibla inkomster
Sysselsatta* 1,8 0,2 -0,1 0,6
Arbetsloshet* 6,3 6,7 7,1 7,2
KPI drsgenomsnitt 2,0 1,8 1,5 1,6
Reporanta** -0,50 -0,25 -0,25 -0,25
10-arig 0,7 0,0 0,1 0,5
statsobligationsranta

Kalla: Konjunkturinstitutet, oktober 2019, * Siffror som direkt kan ha paverkats
av de kvalitetsbrister i AKU som SCB identifierat, **Vid arets slut.

Konjunkturindikatorerna pekar fortsatt nedat
Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer har trendmassigt fallit
sedan hosten 2017 och ligger nu betydligt under det historiska
genomsnittet. Konjunkturbarometern steg till 94,7 i november. En
marginell uppgadng efter att i oktober legat pa den lagsta nivan
sedan varen 2013. Indikatorns niva indikerar fortsatt ett svagare
stamningslage an normalt i ekonomin.

Nedgdngen i konjunkturbarometern forklaras delvis av svagare
signaler fran hushallen. Hushallen konfidensindikator [8g i novem-
ber pa 91,9, klart under det historiska genomsnittet. Hushallen har
en negativ syn pa den egna ekonomin men framforallt pd svensk
ekonomi. Mikroindex som sammanfattar hushallens syn pd den
egna ekonomin &g i november pa 93,3 medan makroindex som
sammanfattar hushallens syn pa den svenska ekonomin l[3g pa 85,1.
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Indikatorn 6ver husbyggande har legat relativt stabilt under dret.
Sedan toppen under sommaren 2017 foll indikatorn for att bottna
i november forra dret. Sedan dess har nivan pendlat runt det histo-
riska genomsnittet. Husbyggarna tror dock pa fortsatt minskat
byggande de nérmaste manaderna. Husbyggarna ser de senaste
manaderna efterfrdgan som det storsta hindret for ett tkat
bostadsbyggande. Detta &r en tydlig férandring efter att under
flera ars tid sett bristen pa arbetskraft som det storsta hindret.

Forsvagad svensk arbetsmarknad*

Svensk arbetsmarknad har varit stark under storre delen av
2010-talet. Arbetslosheten sjonk fran nérmare 9 procent i borjan
av 2010 till lite drygt 6 procent i borjan 2018. Under 2018 och
2019 har det dock skett en avmattning pa den svenska arbets-
marknaden och arbetslésheten har stigit for att under tredje
kvartalet 2019 ligga pa cirka 7 procent.

Aven om arbetslésheten stigit har antalet sysselsatta fortsatt att
Oka. Antalet sysselsatta okade enligt SCB:s reviderade siffror med
1,3 procent under 2018. Antalet sysselsatta har fortsatt 6ka
under 2019 men i en betydligt lagre takt an tidigare. Enligt SCB:s
reviderade siffror steg antalet sysselsatta med 0,3 procent under
arets tre forsta kvartal.

Hushallens inkomster 6kar langsammare framoéver
Hushallens disponibla inkomster tkade realt med 2,7 procent
2018. Tillvéxten i de disponibla inkomsterna vantas enligt
Konjunkturinstitutet bli [agre och stanna pa 2,3 procent 2019 och
1,9 procent 2020. Hushallen sparkvot vantas vara fortsatt hog
varfor hushallens konsumtionsutgifter kommer 6ka mindre 8n de
disponibla inkomsterna.

Riksbanken signalerar rantehdjning

Vid sitt oktobermote beslutade Riksbanken att [@amna réntan
oftérandrad pa - 0,25 procent. Riksbanken signalerade dock tydligt
att man avser hoja rantan till noll vid nésta mote i december. | sa

4 SCB har identifierat brister i sin statistik som medfor att man
overskattat arbetslosheten de senaste manaderna men underskattat
den under andra halvaret 2018 och forsta halvaret 2019. P3
motsvarande satt har sysselsattningsgraden underskattats de senaste
manaderna men dverskattats under andra halvaret 2018 och forsta
halvaret 2019.



fall kommer en period pd nastan fem &r med negativ reporanta att
avslutas.

Riksbanken indikerar dock att rantan kommer att vara oférandrad
under en ang tid efter den forvéntade hojningen i december.
Prognosen for reporantan ar nedreviderad och indikerar att
reporantan inte beraknas hojas forran tidigast under ar 2022.

Bolanerantor och reporanta
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Kalla: SBAB och Riksbanken

De rorliga boldnerdntorna har endast rort sig marginellt det
senaste aret, medan de femariga listréntorna daremot har fallit.
Liksom tidigare finns det relativt stora skillnader mellan bankernas
listréntor och de faktiska rantor som ldntagarna erhaller, skillnader
som Okat de senaste dren. Enligt finansmarknadsstatistiken var de
faktiska rantorna pa nya [8n fér bostadsandamal och med en
réntebindningstid pa upp till tre mdnader 1,50 procent i oktober.

Konsekvensen av den formodade reporantehéjningen &r for
boldnetagarna att bankerna troligtvis kommer hoja de rorliga
réntorna. Rantor med l&ngre l6ptider styrs inte i lika hog grad av
reporantan utan av utvecklingen i omvarlden, och i och med den
globala konjunkturavmattningen finns inget som i dagslaget tyder
pa sarskilt mycket hogre ldngréntor. Redan i dag ligger de rorliga
listréntorna for flera boldneinstitut hégre an listrantorna pad [&n
bundna ett till fem ar.

Enligt Konjunkturinstitutets senaste undersokning tror hushallen
att den rorliga rantan ligger pa 2,54 procent om ett ar, betydligt
hogre an marknaden forvantar sig. Saledes ar det troligt att
hushaéllen snarast forvantar sig for hoga [dnekostnader den
narmaste tiden. De flesta boldnekunder valjer alltjamt rorlig ranta
pa sina bolan. Detta trots den lilla differensen mellan rorlig rénta
och rantor pa langre rantebindningstider.

ANALYS I
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Bostadspriser

Bostadspriserna har stabiliserats
Efter nedgdngen i slutet av 2017 [8g bostadspriserna pa en
relativt stabil nivd men borjar dterigen peka uppat.

Smahus- och bostadsrattspriser, riket
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna har stigit med 1,7 procent sedan motsvaran-
de kvartal foregdende &r. Priserna ar nu i samma nivd som de var i
slutet av 2017, just innan nedgdngen. Kvadratmeterpriset uppgick
under det tredje kvartalet till strax 6ver 40 000 kronor/kvm.
Smahuspriserna var 2,7 procent hdgre 8an motsvarande kvartal
2018. | dagslaget ligger smahuspriserna pa nastan samma niva
som toppen i slutet av 2017. Sedan arsskiftet har bdde priserna
pad smahus och bostadsratter kat med 3,8 procent.

Malmao fortsatter att sticka ut

Prisutvecklingen mellan storstadskommunerna fortsatter att skilja
sig at. Det har tidigare varit kraftiga prisuppgangar i Stockholm
och Goteborg medan utvecklingen i Malmo varit mer dterhdllsam.
| osakerheten efter prisnedgdngen, dar framst priserna i Stock-
holm backade, har utvecklingen varit mer likartad mellan kommu-
nerna, dven om priserna i Malmo var snabbare att dterhdmta sig.

Omrade Bostadratter | % A Smahus % A
kr/kvm 1ar genomsnitts- | 1 ar
pris
Riket 40380 | +32% 3215000 | +3,0%
Stockholms stad 72315 +28% 6912000 | +0,9%
Goteborgs stad 49131 | +1,3% 5688000 | +1,1%
Malmo stad 30174 | +6,8% 4872000 | +5,4 %

Kalla: Maklarstatistik
Priserna avser perioden augusti 2019 - oktober 2019.

Det senaste aret har Malmo stuckit ut med bostadsrattspriser
som stigit med 6,8 procent medan smahuspriserna har stigit med
5,4 procent. Bostadsrattspriserna i Stockholms stad har stigit
med knappt 2,8 procent det senaste dret medan smahuspriserna
har stigit med 0,9 procent. | Goteborgs stad har bostadspriserna
stigit med strax Gver en procent. Prisnivderna ar dock mycket
skilda fran varandra. Bostadsrattspriserna i Stockholm &r exempel-
vis mer an dubbelt s hoga som i Malmo vilket innebar att
uppgangen i kronor ar ungefar lika stor i de bada kommunerna,
aven om den procentuella utvecklingen ar mycket hogre i Malmao.

10 Boverkets indikatorer december 2019
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Befolkningsutveckling

Befolkningstillvaxten fortsatter avta

Den sista september 2019 hade Sverige drygt 10 313 000
invanare enligt SCB. Under arets forsta tre kvartal tkade befolk-
ningen med drygt 83 000 personer. Befolkningstkningen var cirka
3 000 personer mindre an motsvarande tidsperiod 2018. | ett
historiskt perspektiv ar det dock en fortsatt hog befolkningstillvaxt
och befolkningsokningen ser ut att, for sjatte dret i rad, dverstiga
100 000.

Befolkningstillvéxten under arets tre forsta kvartal bestod till 71
procent av nettomigration och till 29 procent av fodelsedverskott.
Detta &r en forandring jdmfort med de senaste aren. Under
perioden 2016-2018 stod nettomigrationen for drygt 80 procent
av befolkningstillvéxten. Nettomigrationens andel av befolknings-
tillvéxten har inte varit sa ldg sedan 2012.

Okat antal kommuner med befolkningsminskning
Befolkningstillvéxten ar inte homogen over riket. Under perioden
2014-2016, i sparen av den stora folkdkningen, véxte befolkning-
en i dver 80 procent av kommunerna. Toppen ndddes 2016 da
endast 7 procent av kommunerna minskade sin befolkning. Detta
har dock férandrats och 2018 minskade befolkningen i 26 procent
av kommunerna. Denna utveckling tycks fortsatta under 2019,
under drets tre forsta kvartal minskade folkma&ngden i en tredjedel
av landets kommuner.

Boverkets indikatorer december 2019 11



B ANALYS

Pabdrjade bostadsratter pa oférandrad
niva de tva senaste kvartalen

Bostadsbyggandet fortsatte att minska under tredje kvartalet 2019, men fallet har avtagit
betydligt. Vid utgdngen av kvartalet var antalet pabodrjade bostdder i tolvmanaderstakt 11 procent
lagre &n ett ar tidigare. Det pabodrjades 52 200 bostdder, inrdknat nettotillskott genom

ombyggnad.

Bade antalet paborjade bostadsratter och antalet smahus minskade med cirka 20 procent jamfort
med ett ar tidigare. Men tolvmanaderstakten for bostadsratter har varit i stort sett pa samma niva
under tre kvartal i rad, medan takten for smahus varit varit pa samma niva de senaste tva
kvartalen. Takten for hyresratter har dairemot minskat nagot under tre kvartal i rad.

Byggtakten har dven varit ganska stabil i fyra av fem kommungrupper under de senaste kvartalen.
Undantaget ar framst Stormalmo dar det varit en betydande minskning efter férsta kvartalet, nar
antalet paborjade hyresratter har fallit markant. | gruppen av stérre kommuner utanfor
storstadsregionerna ser vi en 6kning efter tredje kvartalet forra aret, nér byggandet 6kat i nagra
storre kommuner som tidigare haft en kraftig inbromsning.

® Preliminart paborjades 10 procent farre bostader i
flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen jamfért
med ett ar tidigare.

® Tolvmanaderstakten for bostadsratter i flerbostadshus
har varit pd samma niva under tre kvartal i rad.

® Tolvmanaderstakten for hyresratter i flerbostadshus har

minskat ndgot under tre kvartal i rad.

® Tolvmanaderstakten for smahus var preliminart pd sam
nivd under andra och tredje kvartalet.

ma

Pabdrjade bostader 2018K4-2019K3 prel.

Flerbostadshus 38 700
Bostadsratt 14 850
Hyresratt 23 400
Aganderstt 450

Smahus 10 200

Total nybyggnad 48 900
Nettotillskott genom ombyggnad 3300
Totalt paborjade bostader 52 200

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

52 200 paboérjade bostader i tolvmanaderstakt
vid utgangen av tredje kvartalet

Under de senaste fyra kvartalen, till och med tredje kvartalet

2019, padborjades cirka 52 200 bostader. Det var 11 proce
an ett ar tidigare. Av dessa var 48 900 nybyggnad.

Det paborjades preliminart 38 700 bostader i flerbostadsh
tolvmanaderstakt, 10 procent farre &n ett ar tidigare. 10 2

nt farre

us i
00

bostader paborjades i smahus, vilket var en minskning med knappt
20 procent. Nettotillskotten genom ombyggnad dkade med 8

procent till cirka 3 300.
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Paborjade bostader, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Jamn tolvmanaderstakt for bostadsratter i ar
Tolvmanaderstakten for paborjade bostadsratter har under de
senaste tre kvartalen varit stabil pa cirka 14 700, viket framgar av
foljande diagram. Kvartalstakten for pdborjade bostadsratter
minskade kraftigt efter forsta kvartalet 2017. Men under forsta till
tredje kvartalet 2019 ser vi en viss successiv 6kning, dven om i
synnerhet det sista kvartalet ar osakert till foljd av att vi réknar
upp SCB:s preliminara data for att kompensera for eftersléapningar.
Tolvmanaderstakten for bostadsratter har under de tva senaste
kvartalen preliminart endast minskat i Storgoteborg, fran en
ganska hog niva, bland de fem kommungrupper vi féljer.>

Det padborjades preliminart 23 400 hyresratter i tolvmanaderstakt.
Det var tre procent farre an ett ar tidigare. Men kvartalstakten har
varit tydligt avtagande efter arsskiftet.

5 Det utesluter inte att den underliggande kvartalstakten kan vara
nedatgdende i andra kommungrupper.
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Paborjade bostader i flerbostadshus hyresratt och bostadsratt samt

smahus, nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Fallet for hyresratter kan delvis forklaras med att byggandet
minskade kraftigt i Stormalmo. Tolvmanaderstakten i Stormalmo
minskade med 45 procent jamfort med ett &r sedan. | Malmo stad
har takten minskat med 50 procent, kanske delvis en foljd av att
nagra stora projekt drev upp talen i slutet av 2018. | Storgtteborg
Okade takten & andra sidan med 6ver 40 procent, och bland 6vriga
storre kommuner med cirka 10 procent. Storstockholm var takten
ofdrandrad och bland mindre och medelstora kommuner foll
takten med nastan 15 procent. Mgjligen kan stoppet for investe-
ringsstodet vara en delforklaring.

Takten for flerbostadshus totalt ganska stabil i ar

- men Stormalmo avviker

Utvecklingen av byggstarterna for flerbostadshus har skilt sig
avsevart mellan kommungrupperna sedan borjan av 2017. | ar har
takten minskat med nara 30 procent i Stormalmo och med drygt
10 procent bland mindre och medelstora kommuner, samtidigt
som takten varit mer stabil i Storstockholm, Storgdteborg och
bland stdrre kommuner utanfor storstadsregionerna. | den
sistnéamnda gruppen vande byggtakten uppat efter halvarsskiftet.
| Stormalmo kan det delvis réra sig om en rekyl fran 2018.

Paborjade bostader i flerbostadshus per kommungrupp, nybyggnad,
rullande tolvmanaderstal
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Storstockholm - bostadsbyggande
till och med tredje kvartalet 2019

Det branta fallet i Storstockholms bostadsbyggande brots efter arsskiftet. Vid utgangen av tredje
kvartalet 2019 var tolvmanaderstakten preliminart endast tre procent lagre an vid utgdngen av
2018. | regionen utanfér Stockholms stad planade takten ut redan vid halvarsskiftet 2018, och
det har varit en liten véndning uppat efter forsta kvartalet 2019. For bostadsratter skiljer sig
utvecklingen kraftigt 3t mellan Stockholms stad, dar tolvmanaderstakten har minskat med 30
procent jamfort med mars, och évriga regionen som 6kat med 40 procent under samma tid, men
dock med endast tre procent jamfort med for ett ar sedan. Under andra och tredje kvartaletii ar
paborjades dubbelt sa manga bostadsratter i regionen utanfér Stockholms stad som ett ar

tidigare.

® Det branta fallet i bostadsbyggandet brots redan vid
arsskiftet. Antalet paborjade bostader var vid utgdngen av
tredje kvartalet preliminart 7 procent farre an ett ar tidigare, i
tolvmanaderstakt.

® Byggtakten varit i pd stort sett samma nivad under sex kvartal
i regionen utanfor Stockholms stad, och under fyra kvartal i
Stockholms stad.

® Under de senaste tva kvartalen pabdrjades cirka 2 700
bostadsratter i flerbostadshus i regionen utanfér Stockholms
stad, nara dubbelt sd manga som ett ar tidigare.

® | Stockholms stad padborjades knappt 500 bostadsratter
i flerbostadshus under de tva senaste kvartalen, hélften sa
manga som ett ar tidigare.

® Det paborjades drygt 150 procent fler hyresratter an bostads-
ratter i Stockholms stad, omvant paborjades 65 procent
fler bostadsratter an hyresratter i ovriga regionen.

Paborjade bostader i Storstockholm
2018K2-2019K3 prel®
Flerbostadshus 10 900
Bostadsratt 5200
Hyresratt 5350
Aganderstt 350
Smahus 1850
Total nybyggnad 12 750
Nettotillskott genom ombyggnad 750
Totalt paborjade bostader 13 500

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Det branta fallet brots vid arsskiftet

Som framgar av diagrammet nedan brots det branta fallet i
byggstarterna vid arsskiftet 2018/2019. Byggtakten har varit p3
ungefdr samma niva sex kvartal i rad i regionen utanfér Stock-
holms stad, och under fyra kvartal i rad i Stockholm.

Under tolvmanadersperioden till och med tredje kvartalet 2019
pabdrjades preliminart 13 500 bostader i Storstockholm, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad. Det var 7 procent farre an ett ar
tidigare.

Det pdborjades cirka 10 900 bostader i flerbostadshus, vilket var
6 procent farre an ett ar tidigare. Antalet pdborjade bostader i
smahus minskade med 18 procent till 1 850, men takten férefaller
ha tkat ndgot i &r. Nettoskotten genom ombyggnad uppgick till
cirka 750 bostader, vilket var en 6kning med 10 procent.
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Paborjade bostader, Storstockholm,
rullande tolvmanaderstal
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Liten 6kning for bostadsratter

de senaste tva kvartalen

De senaste tva kvartalen ser vi en liten 6kning for pdborjade
bostadsratter totalt sett, men med en betydande ¢kning i 6vriga
Storstockholm och en fortsatt inbromsning i Stockholms stad.

Under tolvmanadersperioden till och med september pdborjades
drygt 5 200 bostadsratter och drygt 5 300 hyresratter i nybygg-
nad av flerbostadshus. Preliminart pabdrjades cirka 350 agarla-
genheter.

Jamfort med ett ar tidigare minskade tolvmanaderstakten
bostadsratter i flerbostadshus med 14 procent, medan antalet
hyresratter i stort sett var oférandrat.

6 SCB:s statistik for pdborjade bostader under forsta kvartalet 2019
i Stockholms stad har skrivits ner betydligt jamfort med forra utgdvan
av Boverkets indikatorer.



Paborjade bostader, Storstockholm
flerbostadshus, nybyggnad
Glidande tolvmanaderstal
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Antalet pdborjade bostadsratter i flerbostadshus har nastan
halverats i tolvmanaderstakt sedan utgangen av 2017. Antalet
hyresratter har minskat med drygt 15 procent, men takten har i
stort sett varit pd en stabil nivd sedan utgdngen av 2016,
sammanlagt i regionen.

| smahus pabdrjades cirka 750 bostadsratter, motsvarande 40
procent av smahusproduktionen. Drygt 1 050 var dganderatter
medan ett fatal var hyresratter.

Stabil byggtakt under sex kvartal

i 6vriga Storstockholm

Som framgar av foljande diagram har tolvmanaderstakten for
padborjade bostader nérapa planat ut efter arsskiftet i Stockholms
stad, och redan fran halvarsskiftet 2018 i dvriga regionen.

Det paborjades cirka 4 600 bostader i Stockholms stad och 8 950
bost&der i 6vriga regionen under tolvmanadersperioden till och
med september. Jdmfért med ett ar tidigare minskade takten med
14 procent i Stockholm och med 4 procent i 6vriga regionen.

Paborjade bostader, Stockholms stad och 6vriga regionen
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Markant 6kning for bostadsratter i 6vriga regionen
Under andra och tredje kvartalet 6kade antalet pabdrjade bostads-
ratter markant i regionen utanfor Stockholms stad. Under de tva
kvartalen pdbdrjades cirka 2 700 bostadsratter, ndstan dubbelt sa
manga som motsvarande period ett ar tidigare. Tolvmanaderstak-
ten var 4 200 bostadsratter, kraftigt upp fradn botten under forsta
kvartalet, och 3 procent fler &n ett ar tidigare, men 35 procent
farre &n ar 2016.

| Stockholms stad fortsatte tolvmanadertakten déaremot att falla
kraftigt, till cirka 1 100 pdborjade bostadsratter, vilket var nastan
en halvering jamfort med ett ar tidigare.

ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Paborjade bostadsratter i flerbostadshus per kvartal, Stockholms
stad och dvriga regionen
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Paborjade bostadsratter i flerbostadshus, Stockholms stad och
ovriga regionen. Rullande tolvmanaderstal
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Stabilt byggande av hyresratter

Antalet paborjade hyresratter 6kade med cirka10 procent i
Stockholms stad och minskade med cirka 10 procent i 6vriga
regionen. Noterbart &r att det paborjades drygt 150 procent fler
hyresratter 8n bostadsratter i Stockholms stad, och omvant
paborjades 65 procent fler bostadsratter an hyresratter i 6vriga
regionen.

Paborjade hyresratter i flerbostadshus, Stockholms stad och 6vriga
regionen. Rullande tolvmanaderstal
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Storstockholm

— bostadspriser och befolkning

Bostadsrattspriserna tillbaka pa 2016 ars niva
Bostadsrattspriserna pekar uppat igen de tvd senaste kvartalen
efter att ha legat relativt stabilt i 6ver ett ar, efter nedgangen i
slutet av 2017.

Smahuspriser i Stockholms FA-region
och bostadspriser i Stockholms stad
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna ar 1,6 procent hégre 8n motsvarande kvartal
2018, och ar darmed pad samma niva som i slutet av 2016.
Priserna for smahus i Stockholms arbetsmarknadsomrade ligger
1,3 procent hogre an motsvarande period 2018 och ar dven de pa
samma nivad som i slutet av 2016. Notera dock att Stockholms
arbetsmarknadsomrdde omfattar betydligt fler kommuner &n
Storstockholm.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Stockholms stad ar 72 315
kr/kvm, en 6kning med 5 procent sedan arsskiftet. Bostadsratts-
priserna ar 23 procent hégre dan motsvarande kvartal for fem ar
sedan.

Prisutveckling Smahus i Stockholms Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade | Stockholms stad
Arsskiftet 3% 5%
1ar 1% 2%
5 ar 26% 23%
Genomsnittspris 5505 097 kr 72 315 kr

Det genomsnittliga smahuspriset i Stockholms arbetsmarknads-
omrade &r 5,5 miljoner kronor. Smahuspriserna ar 26 procent
hogre an motsvarande kvartal fem ar sedan.

Narmare 28 000 fler invanare i

Storstockholm arets tre forsta kvartal

Storstockholms befolkning 6kade med knappt 28 000 personer
under de forsta tre kvartalen 2019. Detta tyder pa att folkdkning-
en under 2019 kommer att ligga i linje med den befolkningsékning
som skett under hela 2010-talet. Storstockholms befolkning
uppgick vid utgdngen av tredje kvartalet 2019 till knappt

2 372 000.

16 Boverkets indikatorer december 2019

60 procent av befolkningsokningen berodde pa nettoinvandring
frdn utlandet och 40 procent pa fodelsenettot. Storstockholm
hade arets tre forsta kvartal, liksom 2018, en marginell nettout-
flyttning gentemot 6vriga landet.

Stockholms stad 6kade under drets tre forsta kvartal sin befolk-
ning med knappt 10 500 personer. 75 procent av 6kningen
berodde pd nettoinvandring fran utlandet medan 53 procent av
befolkningsdkningen utgjordes av foédelsenettot. Nettoflyttning
gentemot 6vriga kommuner bidrog negativt till tillvéxten med 28
procent.
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Storstockholm - prognos for
bostadsbyggandet 2019 och 2020

Byggloven for flerbostadshus har dkat i
Storstockholm utanfér Stockholms stad

| Storstockholm var tolvmanaderstakten for bygglov avseende
flerbostadshus cirka 12 000 bostader. Antalet bostader i bygglov
var 5 procent fler vid utgdngen av tredje kvartalet an ett ar
tidigare.

| Stockholms stad minskade byggloven for flerbostadshus med
cirka 10 procent medan de 6kade med 15 procent i 6vriga
regionen.

Tolvmanaderstakten for bygglov under forsta till tredje kvartalet
2019 indikerar en byggtakt pa cirka 10 200 - 10 800 pabdorjade
bostader i flerbostadshus under 2019.

Men utvecklingen for byggloven fér flerbostadshus var mycket
svag under forsta till tredje kvartalet 2019, enligt SCB:s statistik.
Takten for byggloven under de tre férsta kvartalen var den ldgsta
sedan 2012.

Antal bostdder i bygglov for flerbostadshus under forsta till tredje
kvartalet 2012 - 2019, Storstockholm
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Byggstarterna har inte foljt byggloven
efter halvarsskiftet 2018

Historiskt har byggstarterna varit 6 procent lagre an byggloven i

regionen. Takten for byggloven tkade markant efter halvarsskiftet

2018. Normalt hade det indikerat ett 6kat byggande ett kvartal
senare. Men byggstarterna for flerbostadshus har inte riktigit
hangt med, utan riktningen har varit svagt neddtgdende efter
halvarsskiftet 2018. Det kan ha flera orsaker.
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Flerbostadshus, Storstockholm
Paborjade bostader, inrapporterat samt uppskattat ur bygglov
Rullande tolvmanaderstal
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Differensen kan mojligen rora sig om etappindelat byggande.
Maojligen kan en del projekt ha ritats om och dérmed dubbelrak-
nats. Det kan ocksa réra sig om projekt dar efterfrdgan inte har
funnits och dar byggherren avvaktar helt.

Om vi bryter ner utvecklingen pa upplatelseformer ser vi en lite
mer komplex bild. Det foljande diagrammet visar forvantat
byggande av hyresratter och bostadsratter med utgangspunkt i
bygglov samt antalet pdborjade bostader, enligt data fran SCB.
Det forvantade byggandet ar bergknat med utgangspunkt i
justerade bygglov, laggade ett kvartal. Byggloven indikerade ett
Okat byggande av hyresratter under andra kvartalet 2019, vilket
inte fatt genomslag i byggtakten som har varit ndgot fallande.

Byggloven for bostadsratter har minskat endast svagt i tolvmana-
derstakt fram till nyligen, medan antalet pabdrjade bostadsratter
fortsatte att minska brant fram till utgdngen av 2018.

Antalet pdborjade bostadsratter har sedan borjan av 2019 okat
ndgot i tolvmanaderstakt samtidigt som byggloven fér bostads-
ratter har minskat under den senaste tiden.” Utvecklingen for
byggloven i forhallande till byggstarterna indikerar att tolvmana-
derstakten for pdborjade bostadsratter mojligen kan komma att
falla ndgot under fjérde kvartalet. Det kan samtidigt finnas en liten
potential i bygglov som inte har byggstartats.

7 Data for paborjade och bygglov till och med september, byggloven for
forskjutna tre manader och justerade med hansyn till genomsnittligt
bortfall av bygglov som inte pabdrjas, per uppldtelseform.



Forvantat byggande av hyresratter och bostadsratter i
flerbostadshus med utgangspunkt i bygglov samt pabérjade
bostader,

rullande tolvmanaderstal
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Forsaljningen av nya bostadsratter

forefaller ha starkts betydligt

Statistik fran Booli Pro tyder pd att forsaljningen av nya bostads-
ratter i Stockholms 1&n har starkts betydligt under 2019, sedan
botten efter halvarsskiftet 2018.

Antal verifierat sdlda bostadsratter, nyproduktion i Stockholms lan
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Uppgifter som Booli publicerat tyder samtidigt pa att fler bostads-
rattsprojekt i Stockholms [an bokas eller saljs narmare inflyttnings-
start jamfort med topparen. Det innebar att nyproduktion i hdgre
grad konkurrerar med successionsmarknaden. Vi bedomer att det
kan avspegla en justerad affarsmodell, men att det for narvarande
troligen mest beror pd att det funnits ett utbud av produktion
som varit osald i tidiga skeden.

ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Prognos: starkare bostadsmarknad,

god forsaljning men svagare bygglov

Bostadsmarknaden i Storstockholm har starkts efter det abrupta
prisfallet under fjarde kvartalet 2017. Priserna fér bdde bostads-
ratter i Stockholms stad och fér smahus i Stockholms arbetsmark-
nadsregion ligger nu pd samma niva som vid utgdngen av ar 2016.
Forsaljningen av nya bostadsratter har enligt statistik fran Booli
okat markant.

Men utvecklingen av byggloven for flerbostadshus under den
senaste tiden ar mycket svag. Byggloven for bostadsratter foll
tydligt under tredje kvartalet och var prognos blir darmed ndgot
forsiktig, aven om det finns en potential i bygglov fér bostadsrat-
ter under 2019 som inte paborjats. Vi bedémer trots detta att det
kan bli en véndning for byggandet av bostadsratter under loppet
av 2020, aven i Stockholms stad, men att takten for bostadratter
anda blir ndgot lagre under 2020 an 2019.

Boverkets prognos ar att 13 000 bostader pdborjas i ar i Stor-
stockholm. Det &r en minskning med fyra procent jamfort med
2018. Det paborjas 5 000 bostadsratter i flerbostadshus, vilket
var lika manga som 2018. Cirka 5 300 hyresratter i flerbostadshus
paborjas, vilket ar en minskning med 9 procent jamfort med 2018.

Vi bedomer att byggandet av hyresratter 6kar med 15 procent
under 2020. Boverkets bostadsmarknadsenkat tyder pa en
betydande forvantan pd hyresrattsbyggandet under dret. Antalet
pdborjade bostadsratter bedéms minska med cirka 5 procent.

Under 2020 pabdrjas drygt 13 500 bost&der enligt prognosen,
vilket innebar en 6kning med 5 procent.

Vi raknar med att det pdbdrjas cirka 6 000 hyresratter och néra
5 000 bostadsratter.
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B ANALYS - STORGOTEBORG

Storgdteborg - bostadsbyggande
till och med tredje kvartalet 2019

Bostadsbyggandet har varit stabilt i Storgoteborg efter 2017, till

skillnad fran utvecklingen pa en del andra marknader i landet.

Bakom utvecklingen star en markant 6kning i Goteborgs stad och
en minskning i 6vriga regionen. Under 2019 har antalet paborjade
bostadsratter minskat betydligt medan byggandet av hyresratter

okat ungefar lika mycket, totalt sett. Férandringarna har varit

storst i 6vriga Storgdteborg.

® Enligt prelimindra uppgifter pabodrjades cirka 7 700
bostader i Storgéteborg under 2018K4-2019K3, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad. Det var marginellt férre an
ett ar tidigare.

® Antalet paborjade bostader minskade med 9 procent i
Goteborg men 6kade med 8 procent i dvriga regionen.

® Paborjade hyresratter i flerbostadshus 6kade med
cirka 40 procent medan bostadsratter minskade med
cirka 30 procent.

® Smahusbyggandet 6kade med 10 procent.

Paborjade bostader i Storgoteborg
2018K4-2019K3 prel.

Flerbostadshus 6 100
Bostadsratt 2 600
Hyresratt 3500
Aganderétt 1

Smahus 1200

Total nybyggnad 7 300
Nettotillskott genom ombyggnad 450
Totalt paborjade bostader 7 750

Antalet pabodrjade bostdder minskade preliminart med 3 procent i
Storgoteborg under de senaste fyra kvartalen till och med tredje
kvartalet 2019, jamfort med motsvarande period ett ar tidigare.
Tolvmanaderstakten var i stort sett oférandrad jsmfort med
heldret 2018.

Antalet pdborjade bostader i flerbostadshus minskade preliminart
med cirka 5 procent, medan smahus minskade med cirka 20
procent. Nettotillskotten genom ombyggnad dkade nagot.

Pabdrjade bostader, Storgéteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Som forvantat minskade takten fér pdboérjade bostadsratter, men
den var trots det pa ungefadr samma nivad som i slutet av 2017.
Det pdborjades cirka 2 600 bostadsratter i regionen under den
senaste tolvmanadersperioden, vilket var en minskning med cirka
30 procent jamfort med ett ar tidigare. Takten minskade procentu-
ellt mest i regionen utanfor Géteborgs stad, dar det var nastan en
halvering jamfort med ett ar tidigare.

Cirka 3 500 hyresratter paborjades, vilket var en 6kning med cirka
40 procent jamfért med ett ar tidigare. Takten 6kade kraftigt i
regionen utanfér Goteborgs stad, dar det pdborjats manga
hyresratter i Kungsbacka, men aven i Ale, Lerum och Kungalv.

Paborjade bostader, Storgoteborg
flerbostadshus, nybyggnad
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Stor 6kning i Goteborg balanserar

minskning i évriga regionen

| Goteborgs stad pdborjades cirka 5 000 bostader, vilket var 9
procent farre an adret fore. | 6vriga regionen 6kade byggstarterna
totalt sett med knappt 10 procent, till 2 800 bostader.

Byggtakten har okat kraftigt i Goteborgs stad efter halvarsskiftet
2017, en utveckling som varit motsatt en del andra regioner i
landet. Under de senaste fyra kvartalen pabdrjades cirka 80
procent fler bostader i Goteborgs stad &n i 6vriga Storgdteborg.

Utanfor Goteborgs stad ar takten hégst i Kungdlv och Kungsbacka
med preliminart 550 respektive 500 pabodrjade bostader under de
senaste fyra kvartalen.

| Goteborgs stad pdborjades 8,8 bostader per 1 000 invanare och
i vriga Storgoteborg 6,0 i genomsnitt.



Antal paborjade bostader i Goteborgs stad och 6vriga Storgoteborg,
rullande tolvmanaderstal
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Antalet paborjade bostader per 1 000 invanare®
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Bostadsratter minskade kraftigt i Goteborg

| Goteborgs stad padborjades cirka 2 000 bostadsratter och 2 400
hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen till
och med tredje kvartalet 2019. Antalet pabdrjade hyresratter
okade med nara 25 procent jamfort med ett ar tidigare. Antalet
bostadsratter minskade med 25 procent, men takten var fortfa-
rande betydligt hogre an 2017.
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Paborjade bostader i flerbostadshus, Goteborg
Rullande tolvmanaderstal
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| 6vriga Storgdteborg pdborjades drygt 600 bostadsratter och
cirka 1 100 hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra
kvartalen till och med tredje kvartalet 2019.

Jamfort med ett ar tidigare minskade bostadsratter med cirka 50
procent medan antalet hyresratter preliminart ckade med 125 pro-
cent. Som framgar av diagrammet har byggandet fluktuerat
mycket i 6vriga regionen, i stor utstrackning i Mélndal. Inrapporte-
rade byggstarter for hyresratter hade en tidigare topp i tolvmana-
derstakt under 2017. Bostadsratter hade en topp i tolvmana-
derstakt fran borjan av 2016 till mitten av 2018, men vid
utgdngen av tredje kvartalet var takten l&gre &n under 2015.

Paborjade bostader i flerfamiljshus, dvriga Storgéteborg
Rullande tolvmanaderstal
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8 | Totalt ingdr dven nettotillskott genom ombyggnad.
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StorgOteborg

- bostadspriser och befolkning

Stabila bostadspriser
| Goteborg har bostadspriserna legat stabilt sedan nedgangen i
slutet av 2017.

Smahuspriser i Goteborg FA-region och bostadsrattspriser i
Goteborgs kommun

Index 2005:1=100 Procent

360 25
340 1 -

340 A\ 20
300 [HRN| R 15
80 | ISP e Jd 1

20 | (1L gInImiir 10
20 Wt . ATV EEER L) 5
220 WM ol apnannn

200 L H 0
180 LA 5
160 -10
140

120 15

100 -20
1120i4]1120304]1123/4]1120304 1 2304112304/ 1120304 112314112314 11203]
2010 \ 2011 | 2012 \ 2013 \ 2014 \ 2015 \ 2016 | 2017 \ 2018 | 2019

mm Forandring jamfort med samma period féregaende ar (sh)
mm Forandring jamfort med samma period féregaende ar (br)
—Index sh (vanster axel)
——Index br (vanster axel)

Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna i Géteborgs stad har stigit med 0,5 procent
jdmfort med motsvarande kvartal 2018, en nivd som motsvarar
nivan i slutet av 2016. Priserna for smahus i Géteborgs arbets-
marknadsomrade har varit stabila efter nedgdngen men borjar nu
forsiktigt vanda uppdt. Notera att arbetsmarknadsomradet ar
storre an Storgdteborg. Smahuspriserna &r nu 3,5 procent hégre
an motsvarande period 2018, en nivd som ar nagot hégre an
toppen 2017.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Goteborg stad ar 49 100
kr/kvm, en 6kning med 4 procent sedan arsskiftet. Bostadsratts-
priserna ar 43 procent hogre an motsvarande kvartal for fem ar
sedan.

Prisutveckling Smahus i Goteborgs Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Goteborgs stad
Arsskiftet 4% 4%
13ar 3% 1%
5 ar 40% 43%
Genomsnittspris 4 554 338 kr 49 131 kr

Det genomsnittliga smahuspriset i Goteborgs arbetsmarknadsom-
rade ar over 4,5 miljoner kronor. Smahuspriserna ar 40 procent
hogre an vid motsvarande kvartal fér fem ar sedan.

Fortsatt hog befolkningstillvaxt i Storgdoteborg
Storg6teborgs befolkning 6kade med drygt 12 500 personer
under arets forsta tre kvartal. Regionens befolkning uppgick vid
utgdngen av tredje kvartalet 2019 till knappt 1 118 000.

58 procent av befolkningsdkningen berodde pd nettoinvandring
frdn utlandet och 36 procent utgjordes av fodelsenettot. Det
inrikes flyttnettot stod for 6 procent av befolkningsdkningen.

22  Boverkets indikatorer december 2019

Goteborgs stad 6kade sin befolkning med knappt 6 500 personer
under &rets tre forsta kvartal. Cirka 82 procent av befolkningsfér-
andringen berodde pa nettoinvandring fran utlandet medan 45
procent utgjordes av fédelsenettot. Nettoflyttning gentemot
ovriga riket bidrog negativt till tillvéxten med 27 procent.
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Storgbteborg - prognos for
bostadsbyggandet 2019 och 2020

Byggloven indikerar en ékad byggtakt fér hyresratter
Byggloven for flerbostadshus har historiskt kunnat anvandas som
en indikator pd bostadsbyggandet ungefar ett kvartal framat.
Historiskt har cirka 6 procent av bostaderna i byggloven inte
medfort byggstart i Storgdteborg. Byggloven har 6kat kraftigt i
Storgo6teborg efter 2015. De indikerar en tolvmanaderstakt pa
drygt 8 000 bostader under tredje kvartalet 2019, medan utfallet
blev 6 100. De historiska sambanden mellan bygglov och bygg-
starter har inte hallit efter forsta kvartalet 2017. Byggloven har
alltsd inte gett ett bra stdd fér prognosen under dren 2017 -
2019. For fjarde kvartalet indikeras en byggtakt pa 9 000
bostader i flerbostadshus.

Flerbostadshus, Storgoteborg
Paborjade bostader, kalkylerade ur bygglov samt inrapporterade
Glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

En nedbrytning av byggloven pd upplatelseform visar att det
framst &r hyresratter som pabdrjats i ldgre takt an vad byggloven
indikerar frén och med 2017, medan antalet bostadsratter i stort
féljer byggloven fram till sommaren 2019. Byggstarterna for
hyresratter vander uppat dar byggloven indikerar det, men utfallet
fortsatter att vara mycket ldgre 8n byggloven.

Forvantat byggande av hyresratter och bostadsratter i
flerbostadshus med utgangspunkt i bygglov samt paborjade
bostader, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
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Byggloven tyder pd att det kan vara en fortsatt 6kning av
byggstarterna for hyresratter under fjarde kvartalet, medan vi
antar att byggstarterna for bostadsratter avtar trots en ganska
hog niva pa byggloven.

Stabil och hdg niva i Géteborg

Goteborgs stad ar motorn i det omfattande bostadsbyggandet i
regionen. Staden har legat lite senare i planeringsfasen jamfort
med kranskommunerna, men har 6kat sin andel av det totala
byggandet i regionen. Nar bostadsbyggandet val tog fart fanns en
uppdamd efterfrdgan som kunde svara mot den 6kade produktio-
nen, dven om man kunnat marka en viss troghet i férsaljningen
efter sattningen pa bostadsmarknaden hosten 2017. Det finns
dock inga tydliga tecken pa avmattning i Goteborg som gasar pa
mot ar 2021 da den s3 kallade jubileumsproduktionen inom
"Bostad 2021”7 ska falla ut med mal om totalt sett 7 000 extra
bostader. Sarskilda forstarkningar infor detta har gett planmassiga
forutsattningar for ett hégt bostadsbyggande under perioden.

Vid tredje kvartalets utgdng var tolvmanaderstakten 5 000
paborjade bostader, och inflodet i nya bygglov tyder pd att takten
kommer att ligga kvar pa héga nivaer. Fram till och med septem-
ber |dg tolvmanaderstakten fér byggloven pa nastan 7 800
bostader. Andelen hyresratter har 6kat bade i bygglov och i
byggstarter, vilket kan spegla att bostadsratterna kat mycket i
ett tidigare skede och att hyresrattsbyggandet under den
perioden var mer begrénsat. Framtiden Byggutveckling' &r en
betydande hyresrattsaktér som rdknar med att fardigstalla stora
volymer under de narmaste aren.

Fler byggstarter i 6vriga regionen

Kommunerna utanfor Goteborg svarade snabbare pd uppgdngen i
byggkonjunkturen an vad som var mojligt i Goteborgs stad. Totalt
sett toppade bostadsbyggandet i 6vriga regionen vid arsskiftet
2016-2017 och darefter har det fallit tillbaka. Nar Boverket tog
fram sin prognos i varas talade kranskommunerna om viss troghet
i projekten, men hanférde det inte sd mycket till forandrade
marknadsforutsattningar. Dock konstaterade Lansstyrelsen i sin
Bostadsmarknadsanalys att kommunerna fortrédesvis plockat
bort bostadsratter i sina projektlistor i bostadsmarknadsenkaten,
vilket sdgs som en tydlig signal om ett férandrat marknadslage.

9 BoStad2021 beskrivs som ett samarbete mellan Goteborgs Stad och
naringslivet for att 6ka tempot i bostadsbyggandet. Det gors bland
annat genom att jobba fram planer parallellt och genom att ta
dialogen med kringboende pa ett tidigare stadium. Satsningen, som
ingdr i Goteborgs 400-arsjubileum, innebar att 7 000 nya bostader,
utodver det ordinarie bostadsbyggandet, ska vara fardigstallda till och
med ar 2021.

10 Framtiden Byggutveckling ingdr i Framtidenkoncernen, 8égd av
Goteborgs Stad, dar nyproduktion av bostader, fastighetsforvaltning
och storningsservice ingdr. Framtiden Byggutveckling har ansvar for idé-
och projektutveckling for samtliga boende- och upplatelseformer och
planering och byggnation av Framtidenkoncernens hyresratter.
Nyproducerade bostader 6verlamnas till koncernens forvaltande bolag
Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstensbostader.
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Investeringsstodet har enligt bland andra Lansstyrelsen fatt
betydelse i regionen och kan férklara viss inbromsning i antalet
byggstartade hyresratter. Nar byggstarterna nu tagit fart ar det
féretradesvis hyresratterna som okar.

Boverkets prognos - goda férutsattningar

for fortsatt hogt byggande

Saval SCB:s bygglovstatistik som statistiken for pabérjade
bostdder tyder pa en fortsatt stark byggkonjunktur i Storgote-
borg, dar Goteborgs stad i stor utstrackning agerar draglok.
Infrastruktursatsningar kan ha bidragit till férbattrade forutsatt-
ningar for bostadsbyggande i regionen och Vastra Gotalandsregio-
nen star sig konjunkturmdssigt starkast i Sverige just nu. Sannolikt
ar det en topp i bostadsbyggandet som vi ser nu. Boverket skriver
upp prognosen for 2019 och 2020 nagot.

® Boverkets bedémning ar att cirka 7 650 bostader pdborjas i
nyproduktion och att ytterligare 450 bostader tillkommer via
ombyggnation under 2019. Bostadsbyggandet dkar darmed
med cirka 10 procent jdmfort med 2018. Nyproduktionen
fordelar sig pa 4 000 hyresratter, 2 400 bostadsratter och
1 250 smahus enligt prognosen.

® Baserat pa byggloven bedémer Boverket att bostads-
byggandet kan ¢ka ytterligare ndgot nasta &r, till cirka 7 900
pabdrjade bostader, 8 300 medraknat ombyggnad. Hyresratts-
byggandet forvantas 6ka, medan bostadsratts-
byggandet forvantas minska ndgot.

- STORGOTEBORG N
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I ANALYS - STORMALMO

Stormalmo - bostadsbyggande till
och med tredje kvartalet 2019

Antalet pabdrjade bostader har bromsat in avsevart under de senaste tva kvartalen.
Det &r antalet inrapporterade hyresratter som har minskat kraftigt, i synnerhet i

Malmo stad.

® Det pdborjades preliminart 5 200 bostader i Stormalmo
under de senaste fyra kvartalen till och med tredje kvartalet
2019. Det var cirka 25 procent farre an ett ar tidigare.

® Antalet inrapporterade pabdrjade hyresratter i flerbostadshus
minskade med 45 procent jamfért med ett ar tidigare, medan
antalet bostadsratter var oforéndrat.

® De senaste tva kvartalen pabodrjades preliminart 75 procent
farre hyresratter jamfort med ett ar tidigare, medan antalet
bostadsratter kade med 10 procent.

® Nettotillskotten genom ombyggnad var i stort sett

oforandrade.
Pabdrjade bostader i Stormalmo
2018K4-2019K3 prel.

Flerbostadshus 4 100
Bostadsratt 2 000
Hyresratt 2100
Aganderstt 0

Smahus 750

Total nybyggnad 4 850
Nettotillskott genom ombyggnad 350
Totalt paborjade bostader 5200

Antalet pabodrjade bostdder minskade med 25 procent
Bostadsbyggandet nddde en markant topp fran bérjan av 2017 till
och med forsta kvartalet 2019. Men under de senaste tva
kvartalen har antalet bostader i inrapporterade byggstarter
minskat. Preliminart paborjades 5 200 bostader under de senaste
fyra kvartalen, enligt statistik fran SCB. Det var 25 procent farre
an ett ar tidigare. Av dessa var 4 100 bostader i flerbostadshus,
cirka 30 procent farre an ett ar tidigare. Smadhusbyggandet
minskade preliminart med drygt 20 procent, till cirka 750 bosta-
der. Nettotillskotten genom ombyggnader uppgick till cirka 350
bostader, vilket var i stort sett oféréandrat jamfért med ett ar
tidigare.”

Paborjade bostader, Stormalmo
Rullande tolvmanaderstal
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Antalet pabodrjade hyresratter minskade kraftigt
Under de senaste fyra kvartalen pdborjades ungefar lika manga
hyresratter som bostadsratter. Antalet paborjade hyresratter har
minskat markant under de senaste tva kvartalen.

Preliminart paborjades cirka 2 100 hyresratter och 2 000 bostads-
ratter i nybyggnad av flerbostadshus under de senaste fyra
kvartalen. Antalet hyresratter minskade med cirka 45 procent
medan antalet bostadsratter var oférandrat jamfort med ett ar
tidigare. En delforklaring till minskningen for hyresratter kan vara
att antalet pdborjade hyresratter kade kraftigt under tredje
kvartalet 2018 till foljd av att ett flertal stérre projekt byggstarta-
des i Malmo stad. Tolvmanaderstakten fér pdborjade bostadratter
har varit ganska stabil sedan borjan av 2017.

Pabdrjade bostader, Stormalmo
flerbostadshus, nybyggnad, Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Tittar vi pa utvecklingen per kvartal for uppldtelseformerna, nedan,
ser vi att de inrapporterade byggstarterna for hyresratter var
mycket héga under tredje och fjarde kvartalet 2018. Det &r inte
omojligt att det dtminstone delvis rér sig om projekt som kommer
att paborjas i etapper. Antalet pabotrjade bostadsratter var under
forsta till tredje kvartalet pd samma niva som aret fore.

11 SCB:s forsta statistik over bostadsbyggandet till och med férsta
kvartalet 2019 innehdll en kraftig underskattning av antalet pdborjade
bostader, vilket vi flaggade for i forra utgdvan av Boverkets indikatorer.



Paborjade bostader i flerbostadshus per kvartal i Stormalmé
fordelat pa hyresratt och bostadsratt
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Pabdorjade flerbostadshus minskade i Malmg'2
Tolvmanaderstakten for paborjade bostader i flerbostadshus i
Malmo stad foll under andra och tredje kvartalet. Preliminart
pabdrjades 2 300 bostader i tolvmanaderstakt vid utgdngen av
tredje kvartalet. Under 2017 och 2018 ndddes en topp pd 3 800
respektive 3 400 padbdrjade bostéder i flerbostadshus.

| 6vriga Stormalmoé minskade tolvmanaderstakten med

25 procent, till preliminart 1 700 pdbdrjade bostéder i flerbostads-
hus. Av dessa var cirka 870 i Lund och 800 i 6vriga Stormalmo.'?

| Lund paborjades som jamforelse 865 bostader i flerbostadshus
under 2017 och drygt 1 400 under 2018.

Paborjade bostader i flerbostadshus, Stormalmo
Rullande tolvmanaderstal
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Inbromsning for hyresratter

| Malmo paborjades 1 100 hyresratter och 1 200 bostadsratter i
flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen. Antalet pdborjade
hyresratter har minskat med cirka 50 procent jamfért med
motsvarande period ett ar tidigare. Antalet bostadsratter har
preliminart 6kat ndgot, dock efter att ha varit uppe i en betydligt
hogre takt under 2017 och delar av 2018.
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Ovriga Stormalmo, pabérjade bostader, nybyggnad flerbostadshus
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| 6vriga Stormalmo minskade antalet paborjade hyresratter i
flerbostadshus med cirka 35 procent och antalet bostadsratter
med cirka 15 procent jdmfort med ett ar tidigare. Det pdbdrjades
cirka 900 hyresratter och cirka 800 bostadsratter. Av dessa var
drygt 350 hyresratter och 500 bostadsratter i Lund, dar sdval
byggandet av hyresratter som bostadsratter minskade jamfort
med ett 3ar tidigare. | 6vriga kommuner pabdrjades drygt 500
hyresratter och 270 bostadsratter i flerbostadshus.™

Fér kommunerna utanfér Malmo och Lund minskade hyresratts-
byggandet ndgot jamfort med ett ar tidigare, medan byggandet av
bostadsratter okade.

Ovriga Stormalmo, paborjade bostader, nybyggnad flerbostadshus
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12 SCB:s forsta statistik over bostadsbyggandet till och med forsta kvartalet
2019 inneholl en kraftig underskattning av antalet padborjade bostader i
Malmo, vilket vi flaggade for i forra utgdvan av Boverkets indikatorer.

13 Oraknat eventuell efterslapning i inrapporteringen till SCB under det
senaste aret.

14 P3 kommunniva &r inte talen uppjusterade for eftersldpningar i
inrapporteringen, vilket gor att de summerar till mindre &n totalen.
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Stormalmo

- bostadspriser och befolkning

Bostadspriserna har aterhamtat sig
Bostadsrattspriserna i Malmo stad har tagit fart igen efter
nedgdngen i slutet av 2017 och &r pd samma niva som under
toppen 2017. Smahuspriserna i Malmos arbetsmarknadsomrade
har natt en ny toppnotering.

Smahuspriser i Malmo FA-region
och bostadsrattspriser i Malmoé kommun
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Bostadsrattspriserna har stigit med 4,8 procent jdmfort med
motsvarande kvartal 2018. Smahuspriserna har stadigt dterham-
tat sig efter nedgdngen i slutet av 2017 och passerade den forra i
borjan av 2019 den tidigare toppnoteringen. Tredje kvartalet 2019
var smahuspriserna 5,8 procent hogre an motsvarande kvartal
2018. Notera att smahuspriserna avser Malmds arbetsmarknads-
omradde som ar betydligt storre &n Stormalmao.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Malmo stad var 30 174 kr/
kvm, en 6kning med 4 procent sedan arsskiftet. Bostadsrattspri-
serna var under det tredje kvartalet 50 procent hogre an motsva-
rande kvartal for fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Malmos Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Malmo stad
Arsskiftet 5% 4%
13ar 6% 5%
5 ar 43% 50%
Genomsnittspris 3758 962 kr 30 174 kr

Det genomsnittliga smahuspriset i Malmo arbetsmarknadsomrade
var knappt 3,8 miljoner, vilket var en 6kning med 5 procent sedan
arsskiftet. Smahuspriserna var under det tredje kvartalet 43
procent hogre &n motsvarande kvartal for fem ar sedan.

Fortsatt hog befolkningstillvaxt

Stormalmos befolkning 6kade med knappt 8 800 personer under
de forsta tre kvartalen 2019 och uppgick dérmed till narmare
740 000 personer vid utgdngen av tredje kvartalet. Okningen var
ndgot ldgre én motsvarande period foregdende ar.
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59 procent av folkékningen berodde pa ett positivt flyttnetto
gentemot utlandet, medan 9 procent berodde p3 ett inrikes
flyttnetto. Regionen hade ett negativt flyttnetto mot ovriga lanet,
men ett positivt flyttnetto mot resten av Sverige. Fodelsedver-
skottet stod for resterande 32 procent av folkékningen.
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Stormalmo - prognos for
bostadsbyggandet 2019 och 2020

Byggloven indikerar en minskad byggtakt for
hyresratter

Byggloven for flerbostadshus har historiskt kunnat anvandas som
en indikator pd bostadsbyggandet ungefar ett kvartal framat.
Historiskt har cirka 4 procent av bostaderna i byggloven inte
medfort byggstart i Stormalmo. Byggloven 6kade kraftigt och
successivt efter 2013, men har fallit markant under loppet av
2019. Fallet i inrapporterade bygglov ar hanforligt till Malmao.
SCB:s statistik anger att det under arets tre forsta kvartal [8mnats
bygglov fér endast 348 bostader i flerbostadshus i Malmé.
Uppgifter frdn Malmo stad tyder pa att takten &r betydligt hogre.
Vi bedomer att det beviljas bygglov for cirka 2 000 bostader i
flerbostadshus i Malmag i ar, vilket dock &r mindre an halften av
antalet 2018.

| Lund har byggloven for flerbostadshus okat i tolvmanaderstakt
under 2019, till drygt 1 300 bostader i tolvmanaderstakt vid
utgangen av tredje kvartalet,’ men de inrapporterade byggstar-
terna for flerbostadshus har fallit dven har.

Avvaktan snabbar pa inbromsning i Malmo
Bostadsbyggandet har de senaste adren legat historiskt hogt i
Malmo stad. Forra dret paborjades dver 3 500 bostader, inte [ngt
efter rekordaret 2017 da nara 4 000 bostader pdborjades enligt
SCB. | Boverkets senaste bostadsmarknadsenkat raknade Malmo
stad med 3 500 paborjade bostader 2019 och 2 900 &r 2020.
Kommunen signalerade darmed en tydlig inbromsning, men ett
fortsatt hogt bostadsbyggande i ett historiskt perspektiv. SCB:s
bygglovstatistik och statistiken for pdborjade bostader tyder pd
att inbromsningen kom snabbare och blev kraftigare 8n forvantat
aven om vi bedémer att minskningen fér bygglov ar betydligt agre
an vad SCB:s statistik visar. | huvudsak handlar det om farre
hyresratter i byggstarter. | Malmo har hyresratten hittills varit den
dominerande upplatelseformen i bostadsbyggandet.

Samtidigt vittnar manga aktorer alltjdmt om en stabil marknad
utan nagon pataglig dipp i efterfragan, vare sig pa hyresratter eller
pa bostadsratter. En viss del av avmattningen skulle kunna vara
tillfallig och tillskrivas naturliga cykler och stérre etappindelade
projekt. Den ldngsiktiga potentialen &r stor, med manga bostader i
tidiga planskeden. Sannolikt har oklarheterna kring investerings-
stodet, som har varit betydelsefullt i regionen, ocksad paverkat en
del hyresrattsprojekt. Vi bedémer att det finns ett betydande
antal bostdder i bygglov som inte byggstartats annu i Malmo stad.

Kommunen talar om ett fortsatt intresse fran branschen, men
vittnar samtidigt om att bostadsutvecklarna inte har lika brdttom
att dra igdng projekt. Aven om prislaget i Malme ligger l&gre &n i
de dvriga storstaderna och investeringsstoden har bidragit till att
halla nere hyror ytterligare sd utgor den relativt sett [dga inkomst-
nivan i Malmo en sarskild utmaning och aktdrernas avvaktan skulle
kunna avspegla en osakerhet om hur uthallig den underliggande
efterfrdgan ar. Malmé har en ung befolkning, mdnga nyanlanda
och en arbetsléshet som ar hogre an rikssnittet. Flera aktorer talar
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om stigande priser pd byggratter som gor det svart att fa ihop
kalkylerna till den pris- och hyresnivd som kan efterfrdgas av en
bred malgrupp.

Dipp i 6vriga regionen kan vara tillfallig

Vid utgadngen av tredje kvartalet [dg tolvmanaderstakten for
padborjade bostader pa 2 350 i 6vriga Stormalmoregionen. Det &r
en lagre byggtakt jamfort med ett ar tidigare. Tolvmanaderstakten
for bygglov t o m tredje kvartalet 2019 visar pa cirka 2 000
bostader i flerbostadshus, vilket ar en viss 6kning i inflodet av nya
bygglov. Inbromsningen under 2019 &r framst hanforligt till Lund,
men det ar ocksa dar som inflodet i nya bygglov ¢kar. Lund har
andra ekonomiska och demografiska forutsattningar an Malmo
och aktérerna upplever ocksd marknaden som stabilare. Den nya
stadsdelen Brunnshég, som véxer fram runt de tva forskningsan-
ldggningarna MAX IV och ESS, attraherar byggaktérer och en stor
del av det pagdende och planerade bostadsbyggandet ar koncen-
trerat dit.

| 6vriga regionen speglar situationen snarast att kommunerna
befinner sig i olika faser. | Staffanstorp och Burlév har det byggts
mycket och dar tycks byggtakten mattas av. Kommuner som har
Okat takten i byggandet ar Trelleborg, K&vlinge och Eslov. Aktérer-
na uppfattar efterfrégan som god och byggherrarna visar intresse
for att bygga.

Boverkets prognos - gar in i en fas med lagre
bostadsbyggande

Marknaden upplevs alltjamt som stabil, men statistiken dver
byggstarter och bygglov tyder pa att det finns en avvaktan hos
bostadsutvecklarna, framforallt i Malmo stad. Sannolikt ar det ett
flertal faktorer som forklarar avmattningen. Oklarheterna kring
investeringsstodet kan vara bidragande, liksom den héga byggtak-
ten under de senaste aren i kombination med en farhdga att vissa
segment borjar bli mattade.

Farre byggstarter, en inbromsning i inflodet av nya bygglov, och en
upplevd 6kad konkurrens bland aktorerna talar for att bostadspro-
duktionen véxlar ned i regionen. Boverket skriver ner sin prognos

for Stormalmo for i ar och ndsta ar.

® Boverket bedomer att cirka 4 500 bostader, inklusive netto-
tillskott genom ombyggnad, kommer att paborjas i regionen
under innevarande ar. Nyproduktionen férdelar sig pa cirka
1 600 hyresratter, 1 900 bostadsratter och 700 smahus.

® Osakerheten ar stor for nasta ar. Den ldga takten som bygglov
och byggstarter uppvisar just nu implicerar att bostadsbyggan-
det minskar ytterligare, ner till 4 200 bostader. Hyresratts-
byggandet kan komma att 6ka, medan bostadsratts-
byggandet kan komma att minska.

15 Oraknat eventuella efterslapningar i inrapporteringen till SCB.
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