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Hyresratter star for nara halften
av byggstarterna 2019

Fallet i bostadsbyggandet fortsatter. Boverkets prognos ar att cirka 49 000 bostader paborjasii ar,
inrdknat nettotillskott genom ombyggnad. Det &r en minskning med 11 procent jamfért med 2018.

Under 2020 fortsatter inbromsningen da 46 500 bostader paborjas. Antalet paborjade hyresratter
minskar ndgot i ar. Anda star hyresratter for nara halften av produktionen, ndr marknaden fér nya
bostadsratter fallit kraftigt, och aven byggandet av smahus sviktar. Fallet for hyresratter beror
framst pad osdkerheten kring investeringsstodet. Jamfort med 2017 halveras antalet pabdrjade
bostadsratter i ar, medan antalet bostader i smahus blir cirka 30 procent farre.

Stora regionala skillnader

Byggandet utvecklas olika dver landet. Vi bedomer att den hdga
byggtakten haller i sig i ar i Storgdteborg. | Stormalmo inleds en
mjuklandning efter ndgra ar med hog byggtakt. | Storstockholm
paborjas ungefar halften sd manga bostédder som 2017, nér
byggandet av bostadsratter fortsatter att falla.

Nara 60 000 bostader fardigstalls

| &r fardigstalls ndgot under 60 000 bostader enligt Boverkets
prognos, vilket &r ungefar samma nivad som 2018. Nasta ar
minskar antalet fardigstallda bostdder. Men prognosen ar osaker,
eftersom vi inte kan bedéma om pabdrjade projekt etappindelas i
hogre grad an tidigare. Antalet ar betydligt under vad som
behdver byggas for att svara mot befolkningsutvecklingen.

Kreditatstramningar paverkar byggandet
Bostadspriserna har varit stabila i drygt fem kvartal, efter det
abrupta fallet under fjarde kvartalet 2017. Antalet sdlda bostader
pa successionsmarknaden ligger pd en hog niva, framst med
undantag for Storstockholm. Det &r nyproduktionsmarknaden som
sviktat, i synnerhet for bostadsratter.

Fallet for byggandet av bostadsratter féljer pa kreditatstramningar
for bdde hushall och bostadsutvecklare. Mest pdverkad forefaller
marknaden i Stockholmsregionen vara. Samtidigt ar finansierings-
modellen med forsaljning fore byggstart under press. Forsaljning-
en av nya bostadsratter forefaller dock ha starkts ndgot fran
slutet av 2018, och flera aktérer anger en ndgot mer positiv syn
pad laget. Vi bedomer att manga av de bostader som nu saljs finns
i projekt som narmar sig fardigstallandet.

Stoppet for investeringsstodet

en osdkerhet for prognosen

Det statliga investeringsstddet for hyresratter och student-
bostader forstarktes i maj 2018. Men fran slutet av 2018 har inte
ndgra nya stéd kunnat beviljas, och stédets framtida utformning
ar inte kand. Stoppet for stédet har sannolikt medfort att en del
projekt ligger pa is, i synnerhet i mindre och medelstora kommu-
ner. Vi bedémer att det i mars fanns cirka 9 000 hyresratter i
bygglovsbeslut som vilar i avvaktan pa beslut om stdd. | progno-
sen gor vi antagandet att stdd dter kommer att kunna beviljas
efter sommaren. Regeringen har aviserat att man dterkommer om
stodets framtida utformning.

Pabdrjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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B ANALYS

Antalet pabo6rjade bostader
minskar med 11 procenti ar

Bostadsbyggandet nadde en topp under aren 2016 och 2017. Ar 2017 pabérjades nastan 68 000
bostdader enligt SCB, inrdknat nettotillskott genom ombyggnad. Under 2018 minskade byggandet
med 19 procent, da 55 300 bostader paborjades.

Fallet fortsatter bade i ar och nasta ar. Boverkets prognos ar att antalet paborjade bostader
minskar med 11 procent i ar, d3 49 000 bostader paborjas. Under 2020 faller takten med cirka
5 procent, da 46 500 bostader pabdrjas.

Det ar framst bostadsratter och smahus som fortsatter att minska. Under 2018 minskade antalet
paborjade bostadsratter med 35 procent, och i ar blir minskningen cirka 20 procent. Det innebar att
takten blir ungefar halften av nivan 2017. Byggandet av smdhus minskade med 18 procent 2018.

| ar blir minskningen knappt 15 procent, men under 2020 tror vi att fallet i stort sett upphor.

Investeringsstodet (Férordning 2016:881 om statligt investeringsstdd for hyresbostéder och
bostader for studerande) utgér den stérsta osakerheten i prognosen. Det stopp och den oklarhet
som funnits om stodet sedan slutet av 2018 paverkar sannolikt byggvolymerna under 2019 och
2020 negativt, i synnerhet bland mindre och medelstora kommuner, dar projekten troligen i hdgre
grad ar beroende av stédet och kan ha stannat av. Vi uppskattar att antalet paborjade hyresratter
minskar med cirka 5 procent bade 2019 och 2020 med antagandet att stdd kan borja beviljas efter
sommaren. Men utvecklingen ar svar att bedoma, i synnerhet ar 2020 beroende pa nar stodet
aterinfors och vilka villkoren da &r. Regeringen har aviserat att man aterkommer om stodets
framtida utformning.

® Bostadspriserna har varit stabila i drygt fem kvartal. Prognos for antal paborjade 2018 2019p 2020p
® Forsaliningen av nya bostadsrétter férefaller ha 6kat nagot i &r. | bostader, juni 2019
® Under januari-april sdldes 12 procent farre styckebyggda Nybyggnad
smahus jamfort med aret fore bland TMF:s medlemsforetag. Flerbostadshus 41600 | 37000| 34750
e Det finns cirka 14 500 hyreslagenheter i ansékan om Bostadsratt 16200 13000 12250
investeringsstdd som &nnu inte beviljats. Hyresratt 24900 | 23900 | 22400
e Det finns det enligt var bedémning bygglov for cirka 9 000 Aganderatt 550 100 100
fler hyresratter 8n vad som pabarjats under de senaste 3tta Smahus 10 900 9500 9 250
kvartalen. Total nybyggnad 52500 | 46500 | 44000
Nettotillskott genom ombyggnad 2 800 2500 2500
Totalt pabérjade bostader 55300 | 49000 | 46500
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Fardigstdllda bostader planar ut 2019

Ar2018 fardigstalldes 58 400 bostader, inrdknat nettotillskott
genom ombyggnad. Antalet fardigstallda bostader i
flerbostadshus 6kade med cirka 20 procent under 2018, medan
tolvmanaderstakten for smahus och ombyggnader minskade
nagot efter halvarsskiftet.

Utvecklingen under 2019 och 2020 &r svar att beddma, eftersom
utvecklingen inte féljer historiska monster. Det kan bland annat
bero pd om projekt etappindelas i hogre grad. Boverkets prognos
ar att det fardigstalls knappt 60 000 bostader i 8r och att takten
darefter faller till 57 000 under 2020, men med en betydande
osakerhet.” Det ar [angt under vad som behdver tillkomma for att
svara mot befolkningstillvaxten.

Antalet fardigstallda bostader samt paborjade bostdder med

5 kvartals forskjutning, inklusive nettotillskott genom ombyggnad.
Boverkets prognos fér 2019. Rullande tolvmanaderstal.
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Fortsatt fall i Storstockholm, oférandrad niva i
Storgoteborg, mjuklandning i Stormalmo

Utvecklingen av bostadsbyggandet skiljer sig mellan kommungrup-
perna. | Storstockholm foll byggstarterna med nara 25 procent
under 2018, da cirka 13 000 bostader paborjades. Fallet var 5
procent i Stockholms stad och 35 procent i 6vriga regionen. Enligt
Boverkets prognos paborjas cirka 11 000 bostader i ar. Det ar en
minskning med cirka 15 procent jamfért med 2018 och en
halvering jamfoért med 2016 och 2017. Byggandet i regionen har
vilat tungt pd bostadsratter, som sannolikt har pdverkats starkt av
kreditdtstramningar. Antalet pdborjade bostadsratter faller 2019
till en tredjedel av 2017 &rs niva. Takten ar ungefar halften av vad
som enligt Tillvaxt- och Regionplaneftrvaltningen behéver byggas
for att svara mot den (dngsiktiga befolkningsutvecklingen, ordknat
uppbyggda underskott.

| Storgdteborg pdborjas ungefar lika manga bostader som 2018. |
Goteborgs stad tog bostadsbyggandet fart jdmforelsevis sent.
Byggtakten for bostadsratter har 6kat kraftigt och under 2018
pabdrjades preliminart fler bostader an i Stockholm, totalt sett. |
ovriga Storgodteborg foll daremot byggstarterna, vilket gor att
antalet paborjade bostader i regionen var i stort sett oférandrat
under 2018 jamfort med 2017. En stor del av den forvantade
produktionen utgoérs av bostadsratter, och kreditrestriktionerna
har sannolikt pdverkat forsaljningen under senare tid. Vi réknar
totalt med en oftrandrad byggtakt under 2019, nar bostadsratter
minskar medan hyresratter okar.

ANALYS I

| Stormalmo minskar antalet pdborjade bostader med cirka

10 procent. Antalet paborjade bostader per 1 000 invanare i
Stormalmo blir anda storst av de tre storstadsregionerna under
2019. Malmo stad forvantade en nedgadng i bostadsbyggandet
redan i fjol, men den hdga byggtakten hélls uppe dven under
2018. Lund haller en hog takt och star tillsammans med Malmo
foér en stor del av produktionen.

Paborjade bostader per 1 000 invanare 2019
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Bland storre kommuner utanfor storstadsregionerna tkade
byggandet i fem av sjutton kommuner under 2018, och i ytterliga-
re en kommun var takten i stort sett oférandrad. Men sammanta-
get minskade byggstarterna med cirka 25 procent. Byggandet foll
kraftigt frdn hdga nivaer i synnerhet i Uppsala, Ume3d, V&xjo och
Linképing. | 3r bedémer vi att byggstarterna minskar med cirka

15 procent for kommungruppen.

| den stora gruppen av mindre och medelstora kommuner var
antalet pabodrjade bostader oférandrat under 2018 jamfért med
2017, nar hyresratter tkade med ndstan 25 procent medan
bostadsratter, men dven smahus, minskade. | ar raknar vi med ett
fall pd cirka 15 procent, framst till foljd av ett minskat byggande
av hyresratter som en foljd av stoppet for investeringsstddet.

Avtagande BNP-tillvdxt och negativa hushall

Hushallens fallande tilltro, i ett lage med en forvantat svagare
utveckling av ekonomin, utgér en osakerhet i prognosen. Toppen i
hdgkonjunkturen har passerats. BNP-tillvaxten avtar i ar enligt
Konjunkturinstitutet (KI), medan hushallens reala disponibla
inkomster utvecklas forhallandevis val bland annat till foljd av
skattesankningar och en 6kning av sysselsadttningen. De foljande
aren utvecklas hushaéllen inkomster svagt. Samtidigt har hushallen
blivit mer negativa. | Kl:s konjunkturbarometer i maj var hushallens
konfidensindikator den l8gsta sedan slutet av 2011.

Bostadspriserna: mycket av oron har slappt
Bostadspriserna har i stort sett varit stabila i drygt fem i rad, efter
det abrupta fallet under fjarde kvartalet 2017. Omsattningen ar pa
hdga nivaer, bortsett framst fran Stockholmsregionen. Maklaren-
kater visar en klar majoritet for en prisuppgang. En osakerhet finns
dock foér om det mycket stora utbudet av bostadsratter under
varen kan pdverka priserna nedat.

1 Historiskt har bortfallet i antal [8genheter mellan inrapporterad
byggstart och fardigstallande varit marginellt. Det ar nu troligt att en
del projekt bryts ner i mindre etapper som paborjas efterhand, eller att
inte alla etapper fullfoljs.
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Kreditrestriktioner slar hardast mot orter

med hoga priser och mot forstagangskodpare

Till skillnad frdn successionsmarknaden har férsaljningen pa
nyproduktionsmarknaden fallit kraftigt.

Stabila bostadspriser ger mer stadga at nyproduktionsmarknaden,
men finansieringsmodellen fér bostadsratter med forhandskop &r
en utmaning for aktérerna. Medan kdparna tvekar om
forhandskop, och kan ha svarigheter att finansiera detta, sd finns
det signaler om att ldngivare har skarpt sina krav pa att bostads-
utvecklare ska ha salt en viss andel av bostdderna pa forhand.

Skarpta kreditrestriktioner paverkar troligen forsaljningen av nya
bostadsratter och smahus mest i orter med hdga priser. |
synnerhet har férstagdngskopare fatt det mycket svarare, och vi
uppfattar att de till betydande del har fallit ifrdn
nyproduktionsmarknaden for smahus och bostadsratter.

Forsaljningen av nya bostadsratter kan ha 6kat nagot
Forsaljningen av nya bostadsratter forefaller ha 6kat ndgot i slutet
av 2018 och bérjan av 2019, efter det snabba fallet frdn halvars-
skiftet 2017. Vi beddmer att 6kningen framst rér sig om bostads-
rétter nara fardigstallandet. Mojligen avspeglar den 6kade
forsaljningen en ndgot ljusare syn pd bostadsmarknaden.

Nagra storre bostadsutvecklare, forandring av antal salda bostader i
Sverige jamfort med 2015 K4, rullande tolvmanaderstal
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Fallet for styckebyggda smahus har avtagit

Statistik fran TMF tyder pd att fallet i forsaljningen av styckebygg-
da smahus bland medlemsforetagen var som stdrst sommaren
2018. Under tredje kvartalet 2018 saldes 29 procent farre hus an
aret fore.

Under tremanadersperioden februari till april 2019 saldes 10
procent farre an dret fore, dar statistiken for mars och april
indikerar att utvecklingen mojligen kan ha stabiliserats ytterligare.
Tolvmanaderstakten for forsaljningen var dock 18 procent lagre an
ett 3r tidigare.
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Antal salda styckebyggda smahus jamfort med motsvarande period
ett ar tidigare, januari 2017 - april 2019.
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F3 bostader i bygglov under forsta kvartalet

efter toppen kvartalet fore

Kvartalstakten for bygglov for flerbostadshus foll efter halvarsskif-
tet 2017, och holl darefter en stabil nivd. Men under fjarde
kvartalet 2018 okade takten betydligt, dd bygglov [8mnades for
preliminart hela 17 500 bostader i flerbostadshus. Cirka tva
tredjedelar var hyresratter. Vi bedémer att en stor del av 6kningen
under fjarde kvartalet var kopplat till investeringsstddet. Under
forsta kvartalet 2019 forefaller det vara en rekyl, da bygglov
[@mnats for uppskattningsvis 7 500 bostader.

Antalet bostdder i bygglov for flerbostadshus per kvartal,
preliminara data
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Byggstarterna for flerbostadshus

slapar efter byggloven

Tolvmanaderstakten for bygglov var totalt cirka 60 500 bostader
vid utgdngen av forsta kvartalet 2019. Av dessa var drygt 49 000
for flerbostadshus. Med historiska bortfall borde det leda till cirka
45 500 paborjade bostader i flerbostadshus i tolvmanaderstakt
vid utgdngen av forsta halvaret 2019.

Men byggandet av flerbostadshus har slapat efter i forhallande till
byggloven bade under 2017 och fran hésten 2018. | mars var
tolvmanaderstakten fér pdboérjade bostdder i flerbostadshus
preliminart 41 500, jamfort med de cirka 46 000 som byggloven
indikerade. Det framgar av féljande diagram.



Cirka 10 000 bostader i bygglov har inte paborjats...

Vi bedomer att det under de senaste 3tta kvartalen till och med
forsta kvartalet 2019 hade paborjats cirka 10 000 farre bostader i
flerbostadshus &n vad byggloven indikerar. F6ljande diagram visar
den foérvantade utvecklingen med utgdngspunkt i bygglov jamfort
med de faktiska byggstarterna.

Prognos 6ver paborjade bostader med utgangspunkt i bygglov samt
inrapporterade byggstarter bostdder. Flerbostadshus, rullande
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

....varav cirka 9 000 hyresratter

Vi bedomer att cirka 9 000 av dessa 10 000 bostader i bygglov &r
hyresratter, och att flertalet finns bland de anstkningar om
investeringsstod for hyresratter och studentbostédder som inte
hade fatt beslut om stod nar mojligheten att [8mna beslut
upphorde vid slutet av 2018. Vi bedomer att en stor del kommer
att paborjas nar stod beviljats, varav en del byggstarter foljer av
det 0kade antalet beviljade drenden fran maj 2018 till slutet av
2018.

Var analys av SCB:s statistik tyder pa att det dven finns bygglov
for cirka 1 000 bostadsratter som inte har paborjats som férvan-
tat. Foljande diagram visar férvantat bostadsbyggande for
flerbostadshus och utfall, nedbrutet pa hyresrétter och bostads-
ratter.?

Prognos dver paborjade bostader med utgangspunkt i bygglov
fordelat pa upplatelseform samt inrapporterade byggstarter for
bostader. Flerbostadshus, rullande tolvmanaderstal.
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ANALYS I

Bygglov och ansdkningar om stdd har samvarierat

Antalet bostdder i ans6kningar om investeringsstod for hyresratter
och studentbostdder, samt uppskattat antal hyresratter i bygglov.
Rullande tolvmanaderstal, januari 2015 - mars 2019.
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Var analys visar att antalet bostader i beviljade bygglov for
hyresratter har samvarierat med antalet bostader i ansokningar
om stod. For att stod ska kunna beviljas maste det finnas ett
lagakraftvunnet bygglov.

Den forsta 6kningen av byggloven for hyresratter intraéffar efter
att de forsta stodférordningarna trédde i kraft i november 2016.
Tva av dessa stdd var i stort sett retroaktivt verkande.

Den andra 6kningen av byggloven intréffade hésten 2018. Den
kan vara kopplad till forstérkningen av stodreglerna fran och med
maj 2018. Antalet bostader i ansékningar om stdd 6kade kraftigt
frdn maj. | december var antalet mycket stort. Det avspeglar
sannolikt att byggherrar sdg en risk for att beviljandet av stod
skulle kunna stoppas snabbt, pd samma satt som vid arsskiftet
2006-2007. Vi ser dessutom en rekyl i byggloven under forsta
kvartalet som skulle kunna tyda pa det.

14 500 bostdder i 6ppna ansdkningar om stod
Mojligheten att kunna bevilja bidrag upphotrde i slutet av 2018.
Stoppet for investeringsstodet kan ha medfort att manga projekt
pa svagare marknader &r i ett vénteldge. P3 starkare marknader,
dar man vid ett eventuellt avslag har méjlighet att ta ut hogre
hyror, bedémer vi att dtminstone en del projekt har fortsatt att
genomforas trots avsaknad av beslut.

Det finns cirka 14 500 bostader i 6ppna ansdkningar om investe-
ringsstod for hyresratter och studentbostader. Utover dessa finns
Oppna ansokningar om stod for bostader till aldre. Det ar dock
oklart hur manga av dessa som kommer att leda till beslut om
stod.

Under 2017 beviljades investeringsstod for nara 9 900 hyresrat-
ter och studentbostader. Ar 2018 [dmnades stéd for drygt 11 500
bostéder, varav drygt 10 000 under perioden maj - november, fran
det att de forstarkta reglerna tratt i kraft.

2 Statistiken dver uppldtelseform i bygglov &r inte fullstandig, och
osakerheten finns framst bland hyresratter. Diagrammet visar
Boverkets berékning, baserad pa SCB:s statistik.
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Ackumulerat antal bostdder i beviljade drenden, investeringsstod for
hyresratter och studentbostader
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ANALYS I

Sambhallsekonomisk utveckling

Konjunkturtoppen ar passerad

Sverige befinner sig alltjdmt i en hogkonjunktur men
konjunkturtoppen har passerat och tillvaxttakten avtar. Sveriges
ekonomi vaxte med 2,3 procent under 2018 men enligt
Konjunkturinstitutets bedomning kommer BNP-tillvaxten att
falla till 1,5 procenti dr och 1,6 procent under 2020.

Bostadsinvesteringar har legat bakom en relativt stor del av
BNP-tillvaxten de senaste dren. Under de senaste tre aren har
bostadsinvesteringarna utgjort narmare halften av de totala
investeringarnas bidrag till BNP-tillvéxten. Sedan andra kvartalet
2018 har bostadsinvesteringarna dock fallit, och
Konjunkturinstitutet bedomer att fallet fortsétter under hela
2019. Under de kommande aren ar det framforallt nettoexporten
och hushallens konsumtion som vantas bidra till BNP-tillvéxten.

S3aval hushallens som foretagens konfidensindikatorer har fallit
tillbaka. Detta har skett i sparen av att tillvéxten i den globala
ekonomin bromsat in samtidigt som det rdder en betydande
osakerhet om den internationella konjunkturutvecklingen. Ledande
internationella indikatorer pekar mot en avmattning samtidigt som
den padgdende handelskonflikten mellan Kina och USA samt
osakerheten kring brexit i hog grad bidrar till den internationella
osakerheten.

Arlig procentuell férandring respektive procent

2018 2019p 2020p 2021p
BNP till marknadspris 2,3 1,5 1,6 1,5
Hushallens reala 2,9 2,1 0,9 -0,5
disponibla inkomster
Sysselsatta 1,8 1,1 0,5 0,5
Arbetsloshet 6,3 6,3 6,4 6,5
KPI drsgenomsnitt 2,0 1,8 1,9 2,2
Reporanta* -0,50 -0,25 0,00 0,50
10-arig 0,7 0,5 0,9 1,4
statsobligationsranta

Kalla: Konjunkturinstitutet, mars 2019, *Vid arets slut

Konjunkturindikatorerna pekar nedat
Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer har trendmassigt fallit
sedan slutet av 2017 och ligger nu strax under det historiska
genomsnittet. Konjunkturbarometern [8g i maj pd den ldgsta nivan
sedan varen 2015.

Aven indikatorn 6ver husbyggande foll under férra dret. Sedan
toppen under sommaren 2017 foll indikatorn for att bottna i
november forra dret. Sedan dess har nivan dterhamtat sig ndgot
och ligger nu strax over det historiska genomsnittet. Det ska dock
noteras att husbyggarna tror pa fortsatt minskat byggande de
narmaste manaderna. Husbyggarna ser fortsatt arbetskraften
som det storsta hindret for ett 6kat byggande dven om saval
efterfrdgan som finansiella restriktioner 6kat som hinder sedan
osakerheten pa bostadsmarknaden intrédde under hésten 2017.

Nedgangen i konjunkturbarometern forklaras delvis av svagare
signaler fran hushallen. Hushallen konfidensindikator &g i maj pa
91, klart under det historiska genomsnittet. Det var den lagsta

nivan sedan slutet av 2011. Hushallen &r negativa till sdval den
egna ekonomin som synen pa svensk ekonomi.

Hushallens syn pa ekonomin
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Avmattning pa svensk arbetsmarknad

Den svenska arbetsmarknaden har varit stark de senaste aren.
Arbetslésheten har haft en nedatgdende trend sedan 2013 och
arbetslésheten har fallit fran cirka 8 till drygt 6 procent. Arbetslos-
heten forvantas under 2019 ligga kvar pd 6,3 procent for att
sedan ¢ka marginellt under 2020 och 2021.3

Sysselsattningen fortsatter enligt Konjunkturinstitutet att oka,
men de kommande dren bergknas den att 6ka i en lagre takt.
Under 2017 och 2018 tkade sysselsdttningen med 2,3 respektive
1,8 procent. | r raknar Konjunkturinstitutet med en sysselsatt-
ningstillvaxt pa 1,1 procent medan den 2020 faller tillbaka till

0,5 procent.

Hushallens inkomster 6kar langsammare framéver
Hushallens disponibla inkomster tkade realt med 2,9 procent
2018. Hushallen var dock aterhadllsamma i sin konsumtion och
sparandet tkade. | 3r 6kar bade hushallens konsumtion och reala
disponibla inkomster med cirka 2 procent och sparkvoten ligger
kvar pd en hog niva. Nasta ar vaxlar tillvéxten i de reala disponibel-
inkomsterna ner till cirka 1 procent till foljd av finanspolitiska
dtstramningar som antas genomfoéras for att starka det finansiella
sparandet. Hushallen vantas da dra ner en del pa sitt sparande
och konsumtionen fortsatter 6ka med ungefar 2 procent.

Rantehdjningarna senarelagda

Efter beslutet i december att hoja rantan har Riksbanken vid de
tvad senaste penningpolitiska métena valt att 3ta repordntan ligga
kvar pd -0,25 procent. | sparen av ndgot svagare inflationsutsikter
beddmer Riksbanken nu att repordntan kommer att ligga kvar pd
denna niva langre an vad som tidigare bedémts. Enligt Riksbanken
kommer ndsta hojning ske i slutet av detta ar eller i borjan av
2020. Detta far ses som en signal pa att réntorna troligen
kommer fortsétta vara [dga under en ldngre tid.

3 KI Konjunkturldget mars 2019
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Bolanerantor och reporanta
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Kalla: SBAB och Riksbanken

Boldnerantorna har endast rort sig marginellt det senaste aret. De
femariga listrantorna har sjunkit ndgot, medan de rorliga
listréntorna ligger pd ungefdr samma nivder som for ett ar sedan.
Det finns fortsatt skillnader mellan bankernas listréntor och de
faktiska rantor som hushallen erhaller. Enligt finansmarknads-
statistiken var de faktiska rantorna pa nya (dn for bostadsandamal
med en rantebindningstid pa upp till tre mdnader 1,54 procent i
april.

Om inget oférutsett hander ar det troligt att boldneréntorna inte
kommer att réra sig sa mycket under det kommande aret.
Hushallen har dock sedan Riksbankens héjning av reporantan
justerat upp sina ranteférvantningar ndgot. Om ett ar tror
hushallen att den rorliga rantan ligger pa 2,54 procent, vilket &r
betydligt hégre an vad marknaden forvantar sig.

De flesta boldnekunder valjer alltjamt rérlig rénta pa sina bolan.
Under andra halvan av 2018 foll andelen boldnekunder som valde
rorlig ranta och andelen som valde att binda rantan steg upp emot
40 procent. Utvecklingen har dock vant under de forsta
manaderna av 2019 da allt fler dterigen valjer rorlig rénta.

8 Boverkets indikatorer juni 2019
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Bostadsmarknad och skuldsattning

Efter prisnedgangen under det fjarde kvartalet 2017, da bostadspriserna
foll med i storleksordningen 10 procent, har bostadspriserna stabiliserats.
Bostadsrattpriserna ligger pa mer eller mindre samma nivder som fjarde

kvartalet 2017 medan smahuspriserna stigit nagra fa procent.

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

Sma prisrorelser under det senaste aret

En rad samverkande faktorer kan forklara nedgdngen som skedde
hosten 2017, avisering av det skarpta amorteringskravet, ett stort
utbud av nyproducerade bostader och en allman osakerhet pa
bostadsmarknaden. Man bor nog inte heller underskatta det
faktum att bostadsprisena under den forgdende 5-arsperioden
stigit med i storleksordningen 10 procent om aret varfor en
priskorrigering inte var sardeles forvanande, i synnerhet mot
bakgrund av den osakerhet som fanns pa marknaden.

Sedan prisfallet under det fjarde kvartalet 2017 har
bostadspriserna i stort sett varit oférandrade. Det senaste aret
har sdval bostadsrattspriserna som smahuspriserna endast rort
sig marginellt.

Omrade Bostadratter | % A Smahus % A
kr/kvm 1ar genomsnitts- | 1 ar
pris
Riket 38096 | 1,0% 3192 000 1,1 %
Stockholms stad 68684 | 0,9 % 7 138 000 2,1 %
Goteborgs stad 46298 | 0,7% 5542 000 1,1 %
Malmo stad 28497 | 59 % 4 769 000 7,6 %

Kalla: Svensk Maklarstatistik. Priserna avser perioden februari-april 2019

Storsta bostadsprisokningarna i Malmo
Prisforandringarna har varierat en del éver landet. | sdval
Stockholms stad som i Goteborgs stad har bostadsrattspriserna
gdtt upp ndgon procent det senaste dret medan smahuspriserna
okat ndgot mer i dessa kommuner. | Malmé stad har priserna tkat
betydligt mer. Det senaste aret har bostadsrattspriserna tkat med
6 procent och smahuspriserna med narmare 8 procent.

Noterbart &r dock att utgangslaget skiljer sig stort mellan
storstadsregionerna dar kvadratmeterpriset for en bostadsratt
ligger pd narmare 70 000 kronor i Stockholm, drygt 45 000 kronor
i Goteborg och knappt 30 000 kronor i Malmao.

Rekordstort utbud av bostadsratter

Utbudet av bostadsratter var under mars och april rekordstort
enligt statistik fran Hemnet. Utbudet Oversteg forra arets nivaer
med ungefar 10 procent. Sammantaget under aret ligger dock
utbudet pa ungefar samma nivder som 2018 men betydligt hégre
an de foregdende aren.

Antal bostadsratter till salu, januari 2014 - april 2019
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Kalla: Hemnet

Utbudet av villor ligger pa ungefér samma nivder som féregdende
ar dven om det aven har gar att se en viss ¢kning i mars-april.

Fortsatt hog aktivitet pa marknaden

Det hdga utbudet av bostader tycks motsvaras av ett fortsatt
hogt efterfrdgetryck. Trots det ndgot avvaktande klimatet pa
bostadsmarknaden dr omsattningstakten alltjgmt hdg och antalet
afférer ligger enligt Maklarstatistik pa en fortsatt hég och stabil
nivd. Detta trots att det under forsta kvartalet sdldes 9 procent
farre bostadsratter i Storstockholm jamfért med motsvarande
period 2018. Under januari-april har det sélts ¢ver 50 000
bostadsratter och smahus, dar speciellt antalet smahus ligger
2-3% procent 6ver de senaste arens volymer.

Priserna tycks vara pa vag upp

Méaklarenkater* som har genomforts pa senare tid visar att en klar
majoritet av maklarna nu tror pa en prisuppgang. SEB:s
Boprisindikator har stigit rejalt under adret och speglar att dven
hushallen har blivit klart mer positiva. Boprisindikatorn ligger nu pa
de hogsta nivderna sedan september forra aret. De hushall som

4 Valueguards maklarpanel, SBAB:s maklarbarometer
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redan 8ger sin bostad har enligt en undersékning gjord av SBAB
an mer positiva forvantningar pd de framtida bostadspriserna.

Sedan den storsta osdkerheten pd bostadsmarknaden som
uppstod hosten 2017 lagt sig har vi sett stabila priser. Just nu ar
kanske farhdgorna om en konjunkturnedgdng tillsammans med det
hdga utbudet de stoérsta riskerna for priserna.

Bolanen dkar i langsammare takt

Hushallens skulder domineras av bostadslan och dessa uppgick i
april till 3 330 miljarder kronor, motsvarande narmare 82 procent
av hushallens totala skulder. | samband med utplanande priser pa
bostadsmarknaden och regleringar som inforts pa
boldnemarknaden de senaste aren har tillvaxten i hushallens
skulder avtagit. | april [3g den arliga tillvaxttakten pa 4,9 procent
vilket kan jamforas med 7,0 procent for ett ar sedan och 8,9
procent innan amorteringskravet inférdes i juni 2016. Nuvarande
skuldoékningstakt ar den ldgsta sedan forsta halvaret 2013.

Kreditatstramningar - vad har skett?

Finansinspektionen har infort ett antal kreditdtstramande dtgarder
under senarare ar. Ar 2010 inférdes ett boldnetak. Det innebér att
nya bostadslan inte bor dverstiga 85 procent av bostadens
marknadsvarde. Den 1 juni 2016 inférdes ett amorteringskrav. Vid
en beldningsgrad 6ver 50 procent ska [dntagaren amortera 1
procent varje ar och om beldningsgraden dverstiger 70 procent
ska 2 procent amorteras varje ar. Den 1 mars 2018 skarptes
amorteringskravet. Hushall som [dnar mer &n 4,5 gadnger sin
arsinkomst fore skatt ska amortera ytterligare 1 procent per ar pa
sitt [3n. Som mest innebar det sdledes att ett hushall kan behdva
amortera 3 procent av sitt [3n varje ar.

Malet med de nya regelverken var att minska hushallens
skuldsattning och darigenom minska hushallens, och aven
bankernas, sadrbarhet vid eventuell ekonomisk turbulens. Sedan
amorteringskravens inférande ar det fler hushall som amorterar pa
sina [an. Enligt Finansinspektionens boldnerapport 2019 ar det
drygt 85 procent av nya boldnetagare som amorterar vilket kan
jamforas med att 2012 amorterade endast 55 procent.

Finansinspektionen bedomer att boldnetaket och amorteringskra-
ven har dédmpat skuldékningen och att hushall med nya boldn har
blivit mer motstdndskraftiga mot férsamrade ekonomiska
forutsattningar. Boldnetaket och det férsta amorteringskravet har
fatt hushall med hoga beldningsgrader att kdpa billigare bostader
och [dna mindre, vilket inneburit att hushallens motstandskraft
mot stérningar har tkat. Efter det skarpta amorteringskravet
minskade andelen nya boldnetagare med en hog skuldkvot till 5,7
procent 2018, att jamforas med 13,5 procent 2017.

Unga pa bostadsmarknaden

Ungas situation pd bostads- och bostadskreditmarknaden har pa
senare tid diskuterats, exempelvis i rapporter fran Skandis,
Evidens och WSP. Det framfors att kreditrestriktionerna ar orsak
till att unga har svart att kdpa en bostadratt. Det handlar dd inte
bara om boldnetaket och amorteringskravet utan dven om de
hoga kraven i bankernas KALP-kalkyler. Bankerna gor en detaljerad
beddmning av hushallets ekonomi och dterbetalningsformaga
genom kvar-att-leva-pa kalkyler (KALP) innan ett bolan beviljas.
Réntekostnader berdknas med en kalkylrénta som &r betydligt
hogre an den faktiska och under 2018 var den i genomsnitt 7
procent for bankerna. Alla banker inkluderar sedan 2016
amorteringskravet i KALP-bergkningarna. De hdga kalkylréntorna
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tillsammans med amorteringskravet anses fa stora effekter pa
ungdomars mojlighet att efterfrdga bostader.

Finansinspektionen framhaller i stallet de 6kande priserna pa
bostadsmarknaden som det frémsta problemet for bdda unga och
ovriga som vill kopa en bostad. Det ar i ssmmanhanget noterbart
att i Finansinspektionens stickprovsundersokning har andelen
unga (18-30 ar) nya boladntagare 6kat fran knappt 12 procent
2012 till drygt 20 procent 2018.

Att de hojda kraven p3d [8ntagarna potentiellt gor att manga unga
inte har mojlighet att efterfrdga ett agt boende &r otvetydigt. Hur
bindande denna restriktion ar i praktiken ar dock svart att bedéma
da det inte finns ndgon information om hur manga av de som inte
har mojlighet att [dna verkligen skulle vilja géra det.



Befolkningsutveckling

Befolkningstillvéxten har avtagit

Den sista december 2018 hade Sverige drygt 10 230 000
invanare enligt SCB. Under 2018 6kade befolkningen med cirka
110 000 personer. Befolkningstillvaxten var fortsatt hég men har
minskat de tva senaste dren sedan toppen ar 2016.

Befolkningstillvéxten bestod till 78 procent av nettomigration och
till 22 procent av fodelsedverskott. Denna fordelning ar ungefar i
linje med de narmast foregdende aren.

Befolkningstillvaxten &r inte homogen &ver riket. | sparen av den
stora folkokningen under 2015-2017 6kade den vuxna
befolkningen i 85-90 procent av kommunerna. Detta har dock
forandrats under 2017 och 2018. Under 2018 minskade den
vuxna befolkningen i 103 av Sveriges kommuner, motsvarande
36 procent. Det ar den hogsta siffran sedan 2005.

Andel kommuner med befolkningsminskning
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Kalla: SCB

Befolkningstillvéxten berdknas minska

SCB:s nyligen publicerade befolkningsprognos® visar pd en
minskning i den bergknade befolkningstillvaxten med 70 000
personer under dren 2019 - 2025, jamfort med foregdende
prognos. Enligt den senaste prognosen bergknas Sveriges
befolkning 6ka med drygt 563 000 personer, motsvarande drygt
80 000 per &r, under perioden 2019 - 2025. Detta kan jamforas
med perioden 2012 - 2018 da Sveriges befolkning véxte med i
genomsnitt knappt 107 000 personer arligen.

Befolkningstillvédxten har den senaste tiden framforallt drivits av
nettomigrationen. Den senaste femarsperioden invandrade i
genomsnitt ungefar 140 000 personer arligen. P3 sikt beraknar
SCB att invandringen minskar till drygt 100 000 per ar. Det ar
sdledes en lagre niva 8n de senaste dren, men trots det betydligt
hdgre an den varit historiskt. SCB konstaterar dock att de framtida
antagandena om migrationen ar mycket osakra, sdval pa kort som
pad dng sikt.

SCB konstaterar vidare att det ar hogst troligt att nivan pa
invandringen kommer att variera i framtiden, men nar i tiden dessa
toppar kommer att intréffa &r omojligt att forutse. Nivan ar ett
medelvarde som antalet invandrare kommer att variera kring.
Invandringen forvantas fortsatta paverkas av konflikter och

ANALYS I

politisk instabilitet i omvarlden men aven av att manniskor som
soker sig till Sverige av andra skal okar.

Befolkningsutveckling 2000 - 2025p
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En dldrande befolkning

Den framtida befolkningsutvecklingen berdknas skilja sig mycket
mellan &ldersgrupperna. Aldersgruppen 20-29 8r minskar enligt
prognosen med drygt 100 000 fram till och med 2024, men
forvantas ar 2030 att vara tillbaka pd ungefar sasmma nivd som ar
2018.

Aldersgruppen 30-64 forvantas 6ka med ndra 330 000 personer
fram till 2030, motsvarande en 6kning med 7,5 procent. En
liknande utveckling forvantas for barn och for gruppen 65-79 ar
dar okningarna forvantas vara 8 respektive knapp 5 procent.

Den stora forandringen bergknas vara antalet personer som ar 80
ar och aldre. Denna grupp forvantas tka i betydligt hégre takt
efter 2021, och fran 2018 till 2030 férvantas 6kningen bli
ndrmare 285 000 personer. Det &r en ¢kning med nara 55 procent
jamfort med 2018.

Forvantad befolkningsutveckling i olika aldersgrupper 2019 - 2030
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5 Kalla: Sveriges framtida befolkning 2019-2070, SCB Statistiska
meddelanden BE 18 SM 1901.
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Farre kommunmottagna nyanlanda under 2018

Ar 2018 uppgick det sammanlagda antalet kommunmottagna
nyanlanda invandrare till drygt 44 200, en minskning med drygt 35
procent jamfért med 2017. En delmangd av dessa utgjordes av
15 200 personer som kommunerna tog emot genom anvisning
enligt bosattningslagen. Resterande delen, cirka 29 000 personer,
var nyanlanda som bosatte sig pa egen hand i ndgon av Sveriges
kommuner, anhdriga till flyktingar, kvotflyktingar, med flera. Enligt
Migrationsverkets prognos kommer antalet nyanlanda invandrare
som ska bosattas i en kommun att vara betydligt lagre under
kommande ar, 27 000 under 2019 och 20 000 under 2020.
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Bostadsbyggande

ANALYS I

Bostadsbyggandet fortsatte att minska under forsta kvartalet 2019,
enligt statistik fran SCB. Under de senaste fyra kvartalen till och med

forsta kvartalet 2019 minskade antalet pabdrjade bostader i

tolvmanaderstakt med 15 procent, jamfort med ett ar tidigare. Det
paborjades 54 600 bostader, inrdknat nettotillskott genom ombyggnad.
| synnerhet minskade antalet paborjade bostadsratter, men dven antalet

smadhus minskade. Antalet hyresratter 6kade preliminart ndagot.

Utvecklingen skiljer sig markant at mellan kommungrupperna.

| Goteborgs stad har antalet paborjade bostader dkat betydligt, medan
det ar betydande minskningar i gruppen av stérre kommuner utanfor
storstadsregionerna och i Storstockholm, dar det tidigare har pabdorjats

mycket bostader.

Samtidigt har byggstarterna for flerbostadshus totalt sett fortsatt att
halla en hog takt. Tolvmanaderstakten for flerbostadshus var enligt
prelimindra uppgifter oférandrad under férsta kvartalet jamfort med

kvartalet fore.

| statistiken for forsta kvartalet kan det finnas en underskattning

av utvecklingen i Malmé stad och eventuellt en dverskattning av
utvecklingen i Stockholms stad, enligt bedomningar fran de tva
kommunerna. Det gor tills vidare att utfallet for forsta kvartalet

far bedomas med férsiktighet.

® Preliminart paborjades 13 procent farre bostader i
flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen jamfért med
ett ar tidigare. Men tolvmanaderstakten var oférandrad
j@mfort med kvartalet fore.

® Antalet pdborjade hyresratter tkade preliminart med

6 procent. Takten for bostadsratter minskade med 34 procent.

Noterbart ar att det preliminart paborjades cirka 600
agarlagenheter.

® Nettotillskotten genom ombyggnad minskade med
cirka 35 procent.

Paborjade bostader 2018K2-2019K1 prel.

Flerbostadshus 41 800
Bostadsratt 15 200
Hyresratt 26 000
Aganderstt 600

Smahus 10 200

Total nybyggnad 52 000
Nettotillskott genom ombyggnad 2 600
Totalt paborjade bostader 54 600

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

54 600 pabdrjade bostader i

tolvmanaderstakt forsta kvartalet

Under de senaste fyra kvartalen, till och med férsta kvartalet
2019, paborjades cirka 54 600 bostader. Det var 15 procent farre
an ett ar tidigare.

Antalet pdborjade bostader i flerbostadshus minskade preliminart
med 13 procent, medan antalet padborjade bostader i smahus
minskade med 20 procent. Nettotillskotten genom ombyggnad
har procentuellt minskat mer @n nyproduktionen,

cirka 35 procent.

SCB:s redovisning av antalet pabdrjade bostader kan skilja sig mot
de faktiska byggstarterna. Det kan rora sig om etappindelade
projekt som far startbesked i sin helhet, eller om projekt dar den
faktiska byggstarten av ndgon anledning skjuts upp.

Paborjade bostader, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Jamn kvartalstakt for flerbostadshus

Kvartalstakten for antalet paborjade bostader i flerbostadshus
slutade 6ka efter halvarsskiftet 2017. Darefter ser vi en tendens
till utplaning. Under fyra av de senaste fem kvartalen har det
paborjats cirka 11 000 bostader.
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Paborjade bostader i flerbostadshus per kvartal
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Kalla: SCB

Bostadsratter har minskat mest

- hyresratter minskade kraftigt pa nagra hall

Det &r byggandet av bostadsratter som totalt sett har minskat
kraftigt. Enligt prelimindra data fran SCB foll tolvmanaderstakten
for antalet padborjade bostadsratter med cirka 35 procent jamfort
med ett ar tidigare. Jdmfort med toppen under fjarde kvartalet
2017 foll takten med 39 procent.

Byggandet av hyresratter okade totalt sett med 6 procent enligt
prelimindra data, men takten tkade inte dverallt. | Storgdteborg

och bland storre kommuner utanfor storstadsregionerna var det
en minskning med 8 respektive 10 procent.

Paborjade bostader i flerbostadshus fordelat pa hyresratt och
bostadsratt, nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Flerbostadshus har minskat mest bland stérre
kommuner utanfér storstadsregionerna

Utvecklingen av byggstarterna for flerbostadshus skiljer sig
avsevart mellan kommungrupperna. Inom gruppen av storre
kommuner utanfér storstadsregionerna borjade tolvmanaderstak-
ten for flerbostadshus minska markant redan efter halvarsskiftet
2017. Ett halvar senare bérjade minskningen i Storstockholm.
Takten har de senaste tre kvartalen varit pa en oférandrad niva i
Storg6teborg. Bland medelstora och mindre kommuner och
eventuellt i Stormalmo har takten vant nedat under forsta
kvartalet.

| statistiken for forsta kvartalet kan det finnas en betydande

underskattning av utvecklingen i Malmo stad och eventuellt en
overskattning av utvecklingen i Stockholms stad, enligt
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beddomningar fradn de tvd kommunerna. Det gor tills vidare att
utfallet for forsta kvartalet far bedémas med forsiktighet.

Pabodrjade bostader i flerbostadshus per kommungrupp,
nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Antalet fardigstallda bostader fortsatte

att oka kraftigt under 2018

Antalet fardigstallda bostader nddde en topp ar 2007 och 2008
pa cirka 34 500 bostader. Forst ar 2015, alltsa sju ar senare,
overtraffades den nivdn nagot, nar takten snabbt borjade tka.

Ar2018 fardigstalldes 58 400 bostader, inrdknat nettotillskott
genom ombyggnad, vilket var 13 procent fler &n ar 2017.

Av dessa var cirka 42 850 nybyggnad av flerbostadshus, 12 050
nybyggnad av smahus och 3 500 nettotillskott genom ombygg-
nad av flerbostadshus. Under 2018 var ¢kningen i flerbostadshus
20 procent, medan smahus minskade med 3 procent. Nettotill-
skott genom ombyggnad 6kade med 4 procent.

Antal fardigstallda bostader inklusive nettotillskott genom

ombyggnad 2007 - 2018, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Nastan lika manga bostadsratter som hyresratter

Det fardigstalldes nastan lika manga bostadsratter som hyresrat-
ter. Antalet bostadsratter var ndgot farre an hyresratter i flerbo-
stadshus, men betydligt fler an hyresratter i smahus. 27 procent
av antalet fardigstallda bostader i smahus var i bostadsratter,
vilket kan jamforas med 6 procents andel ar 2012.

Under aret fardigstalldes 25 200 hyresratter, varav 22 300 i
nybyggnad av flerbostadshus, knappt 600 i smahus och 2 300
netto genom ombyggnad.
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Vidare fardigstalldes 24 800 bostadsratter, varav 20 500 i
nybyggnad av flerbostadshus, 3 200 i smahus och 1 100 netto
genom ombyggnad.

8 300 dgarbostader fardigstalldes, nastan uteslutande i smahus.
Endast 58 dgarldgenheter tillkom under aret.

Fardigstallda bostader i flerbostadshus 2007 - 2018, fordelat pa
hyresratt och bostadsratt inraknat nettotillskott genom ombyggnad.
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Boverkets indikatorer juni 2019 15



I  ANALYS - STORSTOCKHOLM

Storstockholm

- befolkning och bostadsmarknad

Storstockholm hade en nettoutflyttning till 6vriga landet under 2018.
Det var forsta gangen sedan 2004. Bostadspriserna har i princip legat
stilla sedan fallet i slutet av 2017. Enligt regionens maklare kommer

priserna att vara oféréandrade eller 6ka ndgot pa kort sikt.

36 000 fler invanare i Storstockholm 2018
Storstockholms befolkning 6kade med knappt 36 000 personer
under 2018, vilket ar i linje med den befolkningsékning som skett
under hela 2010-talet. Storstockholms befolkning uppgick vid
utgdngen av 2018 till drygt 2 340 000.

65 procent av befolkningsokningen berodde pa nettoinvandring
och 35 procent pa fodelsenettot. Storstockholm hade 2018 en
marginell nettoutflyttning gentemot 6vriga landet. Det var forsta
gangen sedan 2004 som detta skedde. Av befolkningstkningen
var knappt 26 000 6ver 20 3r, vilket ar den dldergrupp som pa
kort sikt 6kar behovet av nya bostader.

Befolkningsforandringar 2010 - 2018
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Kalla: SCB

Under 2018 fardigstalldes knappt 16 500 bostader i regionen,
vilket ar ungefar i nivd med 2016 och 2017. Detta motsvarar 0,46
nya bostader per ny invanare, vilket ar den hégsta siffran sedan
2004 men inte i nivd med behovet. Under den senaste 10-arspe-
rioden har det i genomsnitt fardigstallts 0,32 nya bostader per ny
invdnare. Detta har i sin tur inneburit att bodendetatheten i
Storstockholm ¢kat med drygt 3 procent under denna period.

Stockholms stad ¢kade sin befolkning med knappt 12 400
personer. Hela 84 procent av 6kningen berodde pd
nettoinvandring fran utlandet medan 53 procent av befolkningsok-
ningen utgjordes av fodelsenettot. Nettoutflyttning gentemot
ovriga kommuner bidrog negativt till tillvéxten med 37 procent.

Storstockholms befolkningsmassigt nast storsta respektive tredje
storsta kommun ar Huddinge respektive Nacka. Huddinge hade vid
utgdngen av 2018 111 722 invdnare och Nacka hade 103 656
invdnare. Bortsett fran Stockholms stad dkade folkmangden 2018
mest i Nacka (2 425) och Jarfalla (2 027).
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Farre nyanlanda

Under 2018 bosatte sig enligt Migrationsverket knappt 9 100
nyanldnda med uppehallstillstdnd i Storstockholm enligt tillganglig
statistik, vilket var betydligt farre an 2017 da antalet var knappt
13 000. Drygt 3 300 bosatte sig i Stockholms stad®, och av dessa
var det knappt 6007personer som ordnade boende pd egen hand.
Under 2019 kommer kommunerna i Storstockholm att anvisas
knappt 3 000 nyanlénda, vilket &r ndrmare 40 procent farre an
2018.

Sma prisrorelser pa bostadsmarknaden

Den ldnga prisuppgdngen pa Stockholms bostadsmarknad brots i
slutet av 2017 da priserna foll med cirka 10 procent. Efter detta
prisfall, som bara varade 4 manader, har priserna i stort sett varit
oforandrade. Detta trots ett hégt utbud av sdval nyproducerade
som befintliga bostadsratter och Finansinspektionens inférande av
skuldkvotsbromsen.

Smahuspriser i Stockholms FA-region och
bostadsrattspriser i Storstockholm
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Kalla: Valueguard och egna bergkningar

Bostadsrattspriserna har pa arsbasis gatt upp marginellt medan
de jamfort med fjarde kvartalet 2018 har fallit ndgot. Priserna
ligger nu pd ungefar samma nivder som sommaren 2015. Pa fem
ars sikt ar det fortfarande betydande uppgangar trots 2017 ars
nedgang. Jdamfort med forsta kvartalet 2014 ligger priserna drygt
27 procent hogre, en genomsnittlig arlig uppgdng med cirka 5
procent. Kvadratmeterpriset for en bostadsratt i Stockholms stad
ligger pa cirka 69 000 kronor.

Aven smahuspriserna i Stockholmsregionen uppvisar sma
forandringar. P& drsbasis har priserna gatt ned marginellt medan
de jdmfort med fjarde kvartalet 2018 har stigit med 1 procent.

6 Migrationsverket. Kommuntal 2019 och mottagna 2018 och 2019.
7 Migrationsverket. Kommunmottagna enligt ersattningsférordningen
2017.
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P3a fem ars sikt ar det fortfarande betydande uppgdngar. Jdamfort
med forsta kvartalet 2014 ligger priserna knappt 31 procent
hogre, en genomsnittlig arlig uppgang med cirka 5,5 procent. Ett
genomsnittligt smahus i Storstockholm kostade drygt 5,5 miljoner
kronor under det forsta kvartalet.

Prisutveckling Smahus i Stockholms Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade | Stockholms stad
Arsskiftet 0% 2%
1ar -8% -7%
5 ar 39% 39%
Genomsnittspris 5217 200 kr 69 900 kr

Kalla: Valueguard och Maklarstatistik samt egna berdkningar. Priserna avser
forsta kvartalet 2019.

| SBAB:s senaste Maklarbarometer® &r bedomningen att priserna i
Stockholmsregionen ar oféréndrade eller 6kar ndgot under andra
kvartalet 2019. Hela 97 procent av maklarna tror pd ofdréndrade
eller 6kande priser fér smahus och 88 procent spar motsvarande
utveckling fér bostadsratter.

8 Maklarbarometern Storstockholm. Prognos andra kvartalet 2019
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Storstockholm - bostadsbyggande
till och med forsta kvartalet 2019

Bostadsbyggandet fortsatte att minska under forsta kvartalet. | regionen
utanfor Stockholms stad minskade antalet pabérjade bostdader med ndra

35 procent i tolvmanaderstakt jamfért med ett ar tidigare.

® Det paborjades preliminart 14 400 bostader i Storstockholm
under tolvmanadersperioden till och med mars 2019, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad. Det var 23 procent farre an
ett ar tidigare.

® Takten minskade med 5 procent i Stockholm och med nara
35 procent i 6vriga regionen.

® Antalet paborjade bostadsratter minskade under
tolvmanadersperioden med 36 procent i Stockholm och
med cirka 55 procent i dvriga regionen enligt SCB:s uppgifter.

® Statistiken indikerar mojligen en for stark bild av
utvecklingen under forsta kvartalet i Stockholms stad.

® Under forsta kvartalet 2019 pdborjades preliminart
endast cirka 700 bostader i flerbostadshus i regionen
utanfér Stockholms stad.

Paborjade bostader i Storstockholm
2018K2-2019K1 prel
Flerbostadshus 12 200
Bostadsratt 5200
Hyresratt 6 600
Aganderstt 400
Smahus 1700
Total nybyggnad 13900
Nettotillskott genom ombyggnad 500
Totalt paborjade bostader 14 400

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

F3 pabdorjade i 6vriga Storstockholm

under forsta kvartalet

Antalet pdborjade bostader nddde en topp under 2016 och 2017,
da drygt 20 000 bostader pabodrjades bada aren, inklusive
nettotillskott genom ombyggnad. Déarefter har takten minskat
snabbt.

Under tolvmanadersperioden till och med forsta kvartalet 2019
paborjades preliminart 14 400 bostader i Storstockholm, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad. Som framgar av foljande
diagram forefaller byggstarterna ha vant uppdt under forsta
kvartalet 2019, men det kan vara en 6verskattning av den faktiska
utvecklingen. Enligt SCB:s statistik pdborjades nara 3 200
bostader i Stockholms stad under forsta kvartalet, vilket ar
betydligt fler 8n vad staden anger i sin egen statistik.
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Paborjade bostader, Storstockholm
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Stor 6kning for hyresratter och

bostadsratter forsta kvartalet

Den hoga andelen bostadsratter bland produktionsplanerna har
bidragit till att fallet i bostadsbyggandet har blivit sa stort i
Stockholmsregionen. Det pdborjades cirka 5 200 bostadsratter
och 6 600 hyresratter i nybyggnad av flerbostadshus under
tolvmanadersperioden till och med mars. Preliminart paboérjades
totalt drygt 400 agarldgenheter, i tvd kommuner.

Jamfort med ett ar tidigare minskade tolvmanaderstakten for
bostadsratter i flerbostadshus med cirka 45 procent. Hyresratter
okade med cirka 30 procent, men statistiken kan mojligen
Overskatta det faktiska utfallet.

| sméhus paborjades cirka 650 bostadsratter, motsvarande 30
procent av smahusproduktionen. Cirka 1 500 var aganderatter
medan ett fatal var hyresratter.

P3abdrjade bostader, Storstockholm flerbostadshus, nybyggnad
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket



Tolvmanaderstakten dkade i Stockholms stad, men
forsta kvartalet kan vara overskattat

Uppskattningsvis pdboérjades 7 100 bostader i Stockholm och

7 300 bostader i 6vriga regionen under tolvmanadersperioden till
och med mars, berdknat med SCB som kalla.

Byggstarterna i Stockholm minskade med 5 procent i tolvmana-
derstakt jamfort med ett ar tidigare. Enligt SCB padbdrjades cirka

3 200 bostader i Stockholms stad under forsta kvartalet medan
Stockholm preliminart anger 1 100 - 1 300 bostader. Vid press-
ldggningen ar det oklart hur utfallet ska bedémas. Det kan
exempelvis finnas en skillnad hur man valjer att redovisa byggstar-
terna. | dvriga regionen padbdrjades drygt 1 100 bostader, vilket
var cirka 35 procent farre an forsta kvartalet 2018.

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

Stor minskning for bostadsratter

| Stockholms stad pdborjades cirka 2 500 bostadsratter och

4 200 hyresratter i flerbostadshus under tolvmanadersperioden
till och med mars, samt cirka 170 bost&der i smadhus och kring
240 bostader netto genom ombyggnader enligt SCB. Utveckling-
en for flerbostadshus ar dock osdker, som framgatt ovan.
Ombyggnaderna har minskat med drygt 70 procent jamfort med
ett ar tidigare.

| 6vriga regionen padborjades uppskattningsvis 7 300 bostader i
tolvmanaderstakt under de senaste fyra kvartalen till och med
forsta kvartalet 2019. Av dessa var 2 600 bostadsratter, 2 400
hyresratter och drygt 400 &garldgenheter i flerbostadshus, samt
drygt 1 500 bost&der i smahus och drygt 250 bostader netto
genom ombyggnader. Byggandet av hyresratter ar i stort sett
oforandrat. Det &r i synnerhet bostadsratter i flerbostadshus som
har minskat. Minskningen jémfort med ett ar tidigare ar hela 55
procent. Men aven byggandet av smahus har minskat, med cirka
25 procent.

ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Paborjade bostéader, dvriga Storstockholm
flerbostadshus nybyggnad
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Antalet fardigstallda bostdader minskade marginellt
Under 2018 fardigstalldes knappt 16 500 bostader i Storstock-
holm, inraknat nettotillskott genom ombyggnad. Det var tre
procent farre an aret fore.

Av dessa var nastan 9 500 bostadsratter i flerbostadshus, dar
nybyggnad stod fér drygt 8 600 medan nettotillskotten genom
ombyggnad var drygt 800. Cirka 4 700 hyresratter fardigstalldes i
flerbostadshus, varav 4 200 var nybyggnad och nara 500 var
netto ombyggnad. Det tillkom 3 &garldgenheter, alla genom
ombyggnad.

| smahus fardigstalldes 2 300 bostader, varav 36 procent
bostadsratter.

Fardigstallda bostader i Storstockholm 2014 - 2018
Nettotillskott genom ombyggnad inrédknat i flerbostadshus
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Kalla: SCB
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Storstockholm - prognos for
bostadsbyggandet 2019 och 2020

Laget for bostadsbyggandet i Storstockholm ar dystert. Antalet pabdrjade

bostader forvantas fortsatta falla under 2019, nar byggandet av

bostadsratter fortsatter att minska. Underlagen ar dock svartolkade, och
prognosen far i stérre utstrackning an vanligt baseras pa samtal med

aktorer och antaganden.

® Antalet pdborjade bostader forvantas falla fran 13 100 under
2018 till cirka 11 000 bostader under 2019, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad.

® | Stockholms stad forvantas cirka 5 000 bostader paborjas i ar,
vilket 8r samma storleksordning som 2018.

® | dvriga regionen minskar takten fran cirka 8 500 paborjade
bostader 2018 till cirka 6 000 under 2019. Men prognosen ar
osaker. Det skulle innebdra en stor inbromsning i 6vriga
regionen i forhallande till vad byggloven indikerar.

e Ar 2020 6kar takten ndgot d8 byggandet av hyresratter
okar och 11 500 bostader totalt pabdrjas i regionen.

® Byggtakten &r mycket |dngt under de |dngsiktiga
demografiska behoven.

Byggandet har sannolikt paverkats starkt av
kreditdtstramningar

Kreditdtstramningar riktade mot hushallen fran vdren 2017 har
sannolikt paverkat successionsmarknaden, men i synnerhet
forsaljningen av nya bostadsratter och smahus.

Bostadspriserna foll abrupt under fjarde kvartalet 2017.
Omsattningen har fallit i Stockholmsregionen, till skillnad fran
storre delen av landet. Men under de senaste fem kvartalen har
priserna i stort sett varit stabila, och under vdren 2019 forefaller
prisforvantningarna ha starkts bade hos hushall och hos mark-
nadsbedomare. Det |dgger grunden for att efterfrdgan pd
nyproduktion ska kunna starkas. Men kortsiktigt réknar vi med ett
fortsatt fall i byggstarterna.

Boverkets prognos - byggstarterna fortsatter

falla i regionen

| &r pdborjas cirka 11 000 bostader i Storstockholm, inraknat
nettotillskott genom ombyggnad. Det ar en minskning med 15
procent jamfért med 2018, och nastan en halvering jamfért med
2017.

Nasta ar okar takten ndgot dd 11 500 bostader paborjas i
regionen. Byggtakten under bada dren ar mycket l[dngt under de
[3ngsiktiga demografiska behoven enligt Tillvaxt- och Region-
planeférvaltningen.

Bostadsratter fortsatter att bromsa in

Vi raknar med en fortsatt kraftig inbromsning av byggandet av
bostadsratter under 2019, till knappt 3 500 bostéder, och en liten
minskning fér smahus, till cirka 1 400 bostader.

Det innebar att antalet padbodrjade bostadsratter minskar med
35 procent jamfért med 2018, och med 65 procent jdmfort med

2017. Cirka 1 400 bostader i smahus, paborjas, vilket ar cirka

20 Boverkets indikatorer juni 2019

15 procent farre an 2018 och 45 procent farre an 2017. Byggan-
det av hyresratter forvantas 6ka marginellt i ar, till drygt

5 500 bostader, men det kan inte uteslutas att antalet blir hégre
an vad prognosen anger. Nagra projekt skulle kunna omvandlas
frdn bostadsratter till hyresratter, och av de hyresrattsprojekt som
finns i kommunernas forvantade byggande skulle en 6kad andel
maojligen kunna paborjas.

Under 2020 beddmer vi att antalet padborjade hyresratter i 6kar
med 20 - 25 procent, medan bostadsratter mojligen stabiliseras
pd en mycket [3g nivd. Byggandet av smahus blir oféréndrat
jamfort med 2019.

Fa bostader i bygglov under forsta kvartalet

Vid utgdngen av forsta kvartalet var tolvmanaderstakten for
bygglov 15 500 bostader, vilket skulle kunna motsvara cirka

14 000 paborjade bostader i tolvmanaderstakt for nybyggnad
vid halvarsskiftet 2019. Av dessa var irka 9 000 i 6vriga Stor-
stockholm, vilket kan jamforas med byggtakten fér nybyggnad pa
7 000.

Bland kammuner som har ett stort antal bostader i bygglov kan
férutom Stockholm néamnas Nacka, Taby, Jarfalla, Upplands-Bro
och Nynashamn.

Under forsta kvartalet 2019 [8mnades dock bygglov fér endast
cirka 2 400 bostader i Storstockholm. Mojligen kan det till del ha
varit en rekyl efter toppen pd 5 200 bostader under fjérde
kvartalet 2018. Diagrammet nedan visar utvecklingen av pabor-
jade bostader i flerbostadshus samt var berdkning av forvantat
byggande med utgdngspunkt i byggloven.

Kraftig dverskattning i Boverkets
bostadsmarknadsenkat

Kommunernas bedémningar i Boverkets bostadsmarknadsenkat
visar med sakerhet en kraftig dverskattning av bostadsbyggandet
ar 2019 och 2020. Det ar en kraftig forandring jdmfort med nagra
ar tidigare, da overskattningen var cirka 25 procent.



Flerbostadshus, Storstockholm
Paborjade bostader, inrapporterat samt uppskattat ur bygglov
Rullande tolvmanaderstal
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Paborjade bostader och bygglov samt férvantat bostadsbyggande

2019 och 2020 enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat.
Nybyggnad. Antal bostader.’

1\2\3u
201

ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Kommun Totalt pabérjat Varav Varav Bygglov Forvantat Forvantat
2018K2-2019K1 flerbostadshus smahus | 2018K2-2019K1 byggande 2019 byggande 2020

Upplands Vasby 331 284 47 490 943 351
Vallentuna 55 6 49 40 272 285
Osterdker 537 293 244 492 627 139
Varmdo 127 102 25 133 343 339
Jarfalla 711 684 27 805 1543 3390
Ekero 105 0 105 116 62 88
Huddinge 474 400 74 318 599 998
Botkyrka 112 5 107 137 320 775
Salem 137 116 21 216 91 120
Haninge 9 0 9 427 968 1482
Tyreso 219 150 69 252 443 1005
Upplands-Bro 249 227 22 660 718 872
Nykvarn 14 0 14 47 55 175
Taby 701 642 59 940 1385 1252
Danderyd 6 0 6 11 100 253
Sollentuna 469 395 74 413 437 438
Stockholm 6892 6719 173 5470 9 550 9650
Sodertélje 558 412 146 313 775 825
Nacka 372 326 46 979 608 1307
Sundbyberg 274 274 0 511 812 614
Solna 283 226 57 485 279 1833
Lidingd 184 175 196 60 60
Vaxholm 7 0 8 94 158
Norrtalje 362 275 87 528 399 375
Sigtuna 564 422 142 676 472 475
Nynashamn 69 0 69 538 260 285
13 821 12133 1688 15 201 22 215 27 544

Kalla: SCB och Boverket.

9 Notera att data i tabellen avseende paborjade bostader och bygglov
inte ar uppraknade for ev. eftersldpning. Byggstarterna och byggloven

kan dadrmed underskattas for enskilda kommuner, beroende p3
kvaliteten i kommunens inrapportering till SCB.
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Storg6teborg - befolkning
och bostadsmarknad

Storgdteborgs befolkningsdkning var under 2018 den storsta sedan
millennieskiftet. Bostadspriserna har i stort sett varit oférandrade efter
nedgdngen hdosten 2017 och om man far tro maklarna i regionen blir det

ingen prisnedgang pa kort sikt.

Hog befolkningstillvaxt i Storgéteborg

Storgoteborgs befolkning 6kade med knappt 15 700 personer
under 2018, vilket &r den hogsta takten under hela 2000-talet.
Storgéteborgs befolkning uppgick vid utgdngen av 2018 till
knappt 1 030 000 personer.

62 procent av befolkningsokningen berodde pa nettoinvandring
frdn utlandet och 29 procent utgjordes av fodelsenettot. Det
inrikes flyttnettot stod for 9 procent av befolkningsdkningen. Av
befolkningsokningen var drygt 11 000 6ver 20 ar, vilket &r den
aldergrupp som pa kort sikt 6kar behovet av nya bostader.

Befolkningsférandringar 2010 - 2018
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Kalla: SCB

Under 2018 fardigstalldes drygt 6 300 bostader i regionen, vilket
ar det klart storsta antalet under hela 2000-talet. Detta motsvarar
0,40 nya bostader per ny invanare, vilket ar den hégsta siffran
sedan 2007 men fortfarande inte riktigt i nivd med behovet som
brukar beraknas till cirka 0,6-0,7 nya bostader per invdnare. Under
den senaste 10-arsperioden har det i genomsnitt fardigstallts
0,33 nya bostader per ny invdnare. Detta har i sin tur inneburit att
boendetatheten i Storgoteborg tkat med knappa 2 procent under
denna period.

Befolkningen 6kade i alla kommuner i regionen, men Goteborgs
stad hade den stérsta 6kningen i absoluta tal. Géteborgs stad
okade sin befolkning med drygt 7 800 personer. Hela 93 procent
av befolkningsforandringen berodde pd nettoinvandring medan 42
procent utgjordes av fodelsenettot. Nettoutflyttning gentemot
ovriga riket bidrog negativt till tillvéxten med 35 procent.

Storg6teborgs befolkningsmassigt nast storsta kommun ar Kungs-
backa. Kungsbacka hade drygt 83 300 invadnare vid utgdngen av
2018. Under 2018 6kade befolkningen med 1 362 invanare. Av
dessa utgjorde nettomigrationen 28 procent.
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Farre nyanlanda

Under 2018 bosatte sig drygt 4 550 nyanlanda med
uppehallstillstand i Storgtteborg enligt tillganglig statistik, vilket
var betydligt farre an 2017 da antalet var knappt 5 450. Drygt

2 400 bosatte sig i Goteborgs stad,' och av dessa var det knappt
600" personer som ordnade boende pd egen hand. Under 2019
kommer kommunerna i Storgéteborg att anvisas knappt 1 250
nyanldnda, ungefar 750 farre an 2018.

Stabila bostadspriser det senaste aret

| likhet med 6vriga Sverige brots den ldnga prisuppgadngen pa
Goteborgs bostadsmarknad i slutet av 2017. Efter nedgdngen
hosten 2017 har priserna i stort sett varit oféréndrade.

Smahuspriser i Goteborgs FA-region och
bostadsrattspriser i Storgéteborg
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Kalla: Valueguard samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna har pa arsbasis stigit marginellt medan de
jamfort med fjérde kvartalet 2018 har fallit ndgot. Pa fem ars sikt
ror det sig fortfarande om betydande uppgangar trots 2017 ars
nedgdng. Jamfort med forsta kvartalet 2014 var priserna 51
procent hogre, motsvarande en genomsnittlig arlig prisuppgang pa
cirka 8,5 procent. Kvadratmeterpriset for en bostadsratt i
Goteborgs stad var knappt 46 300 kronor.

Smahuspriserna i Goteborgsregionen har stigit ndgot det senaste
aret. Pd arsbasis har priserna stigit med knappt 2 procent medan
de jamfort med fjarde kvartalet 2018 har stigit med knappt

1 procent. P3 fem ars sikt &r det betydande uppgangar trots 2017
ars nedgdng. Jamfort med forsta kvartalet 2014 ligger priserna
drygt 40 procent hogre, en genomsnittlig arlig uppgdng med cirka
7 procent. Ett genomsnittligt smahus i Storgdteborg kostade
drygt 4,6 miljoner kronor under det forsta kvartalet.

10 Migrationsverket. Kommuntal 2019 och mottagna 2018 och 2019.
11 Migrationsverket. Kommunmottagna enligt ersattningsforordningen 2018.



Prisutveckling Smahus i Bostadsratter i
jamfort med: Goteborg FA Goteborgs stad
Arsskiftet 1,8% -0,1%
13ar 0,7% 0,3%
5 ar 40,8% 51,1%
Genomsnittspris 4 622 000 kr 46 298 kr/kvm

Kalla: Valueguard och Maklarstatistik samt egna berdkningar. Priserna avser

forsta kvartalet 2019.

| SBAB:s senaste Maklarbarometer'? &r bedémningen att priserna
i Goteborgsregionen ar oféréndrade eller 6kar ndgot under andra
kvartalet 2019. Hela 95 procent av maklarna tror pad ofdréndrade
eller 6kande priser for smahus och 93 procent ser motsvarande
utveckling fér bostadsratter.

12 Maklarbarometern Storgoteborg. Prognos andra kvartalet 2019
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Storgdteborg - bostadsbyggande
till och med forsta kvartalet 2019

Antalet paborjade bostdder har de senaste fyra kvartalen 6kat i

Goteborgs stad men minskat i 6vriga Storgdteborg, jdmfort med ett ar
tidigare. Jamfort med 2017 har takten dkat med drygt 40 procent i

Goteborgs stad och minskat med 40 procent i 6vriga regionen.

® Enligt preliminara uppgifter fran SCB paborjades cirka 7 600
bostader i Storgéteborg under 2018K2-2019K1, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad. Det var marginellt férre an
ett ar tidigare.

® Antalet paborjade bostader 6kade med 800 i Goteborg
men minskade med 900 i 6vriga regionen.

® P3abodrjade bostadsratter okade med hela 115 procent i
Goteborg men minskade med 50 procent i 6vriga regionen.

® Det paborjades cirka 100 &garldgenheter.

Paborjade bostader i Storgoteborg
2018K2-2019K1 prel.

Flerbostadshus 6 200
Bostadsratt 3500
Hyresratt 2 600
Aganderstt 100

Smahus 1050

Total nybyggnad 7 300
Nettotillskott genom ombyggnad 300
Totalt paborjade bostader 7 600

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Antalet pdborjade bostader var i stort sett oférandrat i Storgéte-
borg under de senaste fyra kvartalen, jdmfort med motsvarande
period ett ar tidigare.

Antalet pdborjade bostader i flerbostadshus kade med cirka 10
procent jamfort med ett ar tidigare, medan smahus minskade med
hela 40 procent. Nettotillskotten genom ombyggnad var i stort
sett ofdérandrade.

Pabdrjade bostader, Storgéteborg
Rullande tolvmanaderstal

9 000
8 000

7000 %

6000 /\/ N

5000 /A

4000 m/ /\/ v

3000 [~ \../
AN /\_N/

2000

1000 ,AC/;\/—/

0

S
VvV

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4
2016 | 2017
—Totalt

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Sméhus =——Flerbostadshus ==Ombyggnad

1‘2‘3‘4
2009

1 ‘2‘3‘4
2008

1hbht
20182p19

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
Utvecklingen for bostadsratter i Storgéteborg &r motsatt jamfort
med ovriga landet. Det pabdrjades cirka 3 500 bostadsratter i

regionen under den senaste tolvmanadersperioden, vilket var en
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6kning med drygt 25 procent jdmfort med ett 8r tidigare. Okning-
en skedde i Goteborgs stad. Cirka 2 600 hyresratter paboérjades
under perioden, vilket var knappt 10 procent férre an ett ar
tidigare. Hyresrattsbyggandet hade dessforinnan 6kat markant
och 1dg pd en hog nivd under 2016 och 2017. Det pabdrjades
dven nastan 100 &garldgenheter i Goteborgs stad.

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

Stor 6kning i Géteborg balanserar

minskning i dvriga regionen

| Goteborgs stad paborjades cirka 5 300 bostader, vilket var 18
procent fler an aret fore. | dvriga regionen minskade byggstarterna
totalt sett med narmare 30 procent, till 2 300 bostader. Det ar
framst i M6lndal som vi ser en kraftig minskning.

Antal paborjade bostader i Goteborgs stad och 6vriga Storgoteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Bostadsratter 6kade kraftigt i Goteborg

| Goteborgs stad pdbdrjades cirka 2 800 bostadsratter och knappt
1 900 hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra kvarta-
len till och med férsta kvartalet 2019. Antalet inrapporterade
pabdrjade bostadsratter okade med hela 115 procent jamfort med
ett ar tidigare, medan antalet hyresratter minskade med 12
procent. Det pdborjades aven knappt 100 agarlagenheter.

Paborjade bostader i flerbostadshus, Goteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

| 6vriga Storgdteborg paborjades cirka 700 bostadsratter och 800
hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen till
och med forsta kvartalet 2019. Jamfort med ett ar tidigare
minskade bostadsratter med cirka 50 procent medan hyresratter
var ungefar oférandrade. Bostadsratter hade en topp i tolvmana-
derstakt frdn borjan av 2016 till mitten av 2018, medan hyresrat-
ter hade en topp under 2017.

Paborjade bostader i flerbostadshus, dvriga Storgoteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
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Storgbteborg - prognos for
bostadsbyggandet 2019 och 2020

Storgoteborg beddoms i nuldaget ha en forhallandevis stabil byggkonjunk-
tur. Goteborgs stad gar starkt och hade rekordmanga bostader i produk-
tion vid arsskiftet. Efterfrdgan pa nyproducerade bostader tycks vara
fortsatt god, vilket bland annat kan bero pa att staden hade en senare
uppvaxling i byggcykeln i jdmforelse med de kommuner dar bostadsbyg-
gandet backar mest. | Géteborg ar osdkerheten kopplad till hur det 6kade
utbudet paverkar marknaden framover och om den hiéga byggtakten kan
hallas uppe nar konjunkturen mattas av. Utvecklingen i 6vriga regionen ar
mer svarbeddmd. Boverkets bostadsmarknadsenkat visar att det finns en
projektpotential och att bostadsbyggandet kan komma att 6ka i ar och
ndsta ar. Under 2018 infriades emellertid inte kommunernas forvantning-
ar och det 3terstar att se om projekten realiseras i forvantad omfattning
framover.

® Boverkets bedémning ar att drygt 7 000 bostader paborjas i
nyproduktion och att ytterligare 300 bostader tillkommer via
ombyggnation under 2019. Bostadsbyggandet ligger dérmed
kvar pd samma nivé som 2018.

Ambitionsnivan fortsatt hdg i regionen

Det byggs i Storgtteborgs samtliga kommuner och i drets
bostadsmarknadsenkat férvantar sig atta av regionens tretton
kommuner'? ett 6kat bostadsbyggande de narmaste tva aren.
Totalt sett forvantar sig kommunerna att cirka 8 500 bostader
respektive 8 700 bostader paborjas i nyproduktion de bada aren.
Det &r en fortsatt htég ambitionsnivd med tanke pd att det har
paborjats cirka 7 000 bostader per ar de senaste tvad aren.
Goteborgs stad ar en viktig motor i regionen och star for drygt
60 procent av det forvantade bostadsbyggandet.

® 2020 beddmer Boverket att bostadsbyggandet kan minska
nagot, till cirka 6 500 paborjade bostader, 6 800 medraknat
ombyggnad.

® Hyresrattsbyggandet forvantas oka i ar, medan saval
bostadsrattsbyggandet som smahusbyggandet férvantas
minska.

Paborjade bostader och bygglov samt forvantat bostadsbyggande 2019 och 2020. Nybyggnad. Antal bostader.’*

Kommun Totalt paborjat Varav Varav Bygglov Férvantat Férvantat

2018K2-2019K1 flerbostadshus smahus | 2018K2-2019K1 byggande 2019 byggande 2020
Kungsbacka 600 237 154 465 606 600
Harryda 110 75 50 54 325 740
Partille 37 282 25 38 115 152
Ockere 7 0 10 5 20 150
Stenungsund 163 158 84 286 171 148
Tjorn 21 0 30 81 88 96
Ale 142 24 49 197 393 180
Lerum 170 128 106 241 135 135
Lilla Edet 36 30 15 62 34 82
Goteborg 5047 4 408 519 7157 5474 5072
Maolndal* 172 130 37 309 542 692
Kungalv 578 266 141 343 607 680
Alingsas'® 110 121 33 204 0 0
Totalt 7193 6164 1029 9 442 8510 8727

Kalla: SCB och Boverkets bostadsmarknadsenkat
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13 Bortsett fran SCB:s statistik saknas det dock helt underlag fran
Alingsas kommun.

14 Notera att data i tabellen avseende paborjade bostader och bygglov
inte ar uppraknade for ev. eftersldpning. Byggstarterna och byggloven
kan dérmed underskattas for enskilda kommuner, beroende pa
kvaliteten i kommunens inrapportering till SCB.

15 Alingsas har inte [@mnat svar i Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019.




Relativt stor andel bostadsratter i regionen

Enligt kommunerna i Storgéteborg kommer 1 000 respektive 750
bostader i smahus paborjas respektive ar och resten av bostadder-
na tillkommer i flerbostadshus. Sedan hésten 2018 ligger
Storg6teborg i topp bland storstadsregionerna sett till bostadsrat-
ternas andel av bostadsbyggandet. Kommunerna vantar sig ocksa
ett betydande bostadsrattsbyggande, med tonvikt pd ar 2020. |
nartid ar det framst hyresrattsbyggandet som forvantas oka.

Infrastrukturen stérsta hindret fér bostadsbyggandet
Atta av regionens tretton kommuner anger att svag infrastruktur/
osakerhet kring framtida infrastruktursatsningar ar ett av de tre
framsta hindren for ett 6kat bostadsbyggande i kommunen.
Nastan lika mdnga ser brist pd detaljplan pd attraktiv mark som
ett betydande hinder. Ingen kommun anger att det inte finns
ndgra begransande faktorer for bostadsbyggandet i kommunen.

Byggloven indikerar ett 6kat byggande

Byggloven fortséatter att ligga pa en hog niva. Den uppréknade
takten i bygglov till och med mars var cirka 9 400 bostader.
Inrapporterade bygglov leder dock inte alltid till byggstarter. |
diagrammet nedan, som visar uppskattat padbérjande av flerbo-
stadshus utifran byggloven samt det faktiska utfallet, har vi
justerat med det historiska genomsnittet pad cirka 7 procent farre
paborjade bostader n vad som redovisas i bygglov. For flerbo-
stadshus indikerar det 7 900 byggstartade bostéder i tolvmana-
derstakt vid halvarsskiftet. Forsta kvartalet 2019 13g tolvmana-
derstakten pd 6 200.

Under de senaste tva dren har utfallet i form av byggstarter
endast varit cirka 75 procent, vilket ar betydligt under det
historiska genomsnittet pa cirka 93 procent. Uppenbarligen finns
ett betydande antal bostader i bygglov som inte har kommit till
byggstart de senaste tva dren. Detta kommer sannolikt att
padverka bostadsbyggandet under prognosperioden, och eftersom
det ar svart att veta om och ndr de har bostaderna kommer att
pabdrjas innebar det en betydande osdkerhet.

Flerbostadshus, Storgoteborg
Paborjade bostader, uppskattade ur bygglov samt inrapporterade
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
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Rekordstort bostadsbyggande i Géteborgs stad

Under 2018 pabdorjades cirka 5 200 bostader i Goteborgs stad
och vid arsskiftet 2018-2019 var 7 000 bostader i pdgdende
produktion. S8 hog har byggtakten inte varit sedan miljonprogram-
mets dagar. Forvantningarna &r fortsatt hdga och i drets bostads-
marknadsenkat bedémer kommunen att cirka 5 500 respektive

5 000 bostdder kommer att pabdrjas under 2019 respektive
2020. Bland osakerhetsfaktorerna namns efterfrdgan pa nybygg-
da bostader, konjunkturavmattning, finansiering och tillgang till
kompetens. Drygt 30 procent av de forvantade byggstarterna ar
bostader som uppldts med bostadsratt.

Forsta kvartalet 2019 var starkt i Goteborgs stad, med over

1 700 padbdrjade bostader enligt preliminara uppgifter fran SCB.
Inflédet i nya bygglov visar pa en potentiellt hog byggtakt dven
framoéver - till och med forsta kvartalet 2019 |dg den inrapporte-
rade tolvmanaderstakten for bygglov néra 7 200 bostader.

Potential dven i 6vriga regionen

Kommunerna i 6vriga regionen forvantar sig i enkaten att drygt

3 000 respektive 3 600 bostader pdborjas under 2019 och 2020.
Det skulle innebara en ungefarlig 6kning med 40 respektive 70
procent jamfért med det faktiska paborjandet 2018. Det antals-
massigt storsta bostadsbyggandet forvantas i de befolkningsmas-
sigt storsta kommunerna Kungsbacka, Mélndal och Kungalv. Sett
till befolkningen ar det i Kungalv som det ska byggas mest.

| forhallande till férvantningarna i forra drets enkat pdborjades
endast halften av de férvantade bostdderna under férra dret och
endast var tredje forvantad hyresratt. Enligt de kommuner som
Boverket har varit i kontakt med forklaras det svaga utfallet inte
med ndgon pataglig avmattning i marknaden. Istallet uppges
framst tekniska orsaker till att projekt har férsenats eller senare-
lagts. Aven osakerhet kopplat till det statliga investeringsstodet
kan ha pdverkat byggandet i delar av regionen. Samtidigt ar den
osakerhet som &r forknippad med bostadsratter en nedatrisk for
de cirka 2 600 bostadsratter som totalt sett forvantas byggas
under perioden. Bostadsrattsprojekt finns i alla kommuner utom
en, med tyngd pa byggstart ar 2020.

Under tolvmanadersperioden till och med forsta kvartalet 2019
inrapporterades drygt 2 150 bostader som pabdorjade till SCB.
Tolvmanaderstakten for bygglov [8g under samma period néra
2 300 bostader.

Boverkets prognos - goda férutsattningar

for fortsatt hogt byggande

Saval SCB:s bygglovstatistik som statistiken fér pdbérjade
bostader tyder pd en fortsatt stark byggkonjunktur i Storgéte-
borg, dar Goteborgs stad i stor utstrackning agerar draglok.

| Goteborgs stad tog byggandet fart senare an pd andra hall i
landet och just nu finns ocksd medvind i form av stora satsningar
pd bostadsbyggande och infrastruktur. Efterfrdgan pad nyproduce-
rade bostader bedéms vara god, dven om vissa signaler om en
forsvagad marknad for nya bostadsratter finns och det finns skal
att tro att bostadsproduktionen, i takt med att utbudet okar,
kommer att pdverkas.
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Boverket beddmer att bostadsbyggandet forblir relativt oférand-
rat i r och att det totalt sett pdborjas cirka 7 300 bostader under
aret. Mot bakgrund av dterkommande dverskattningar av bostads-
byggandet i Boverkets bostadsmarknadsenkat och ett osakert
marknadslage for framst nya bostadsratter hamnar var prognos
under kommunernas bedémningar. Boverket ser en risk att
byggandet minskar nasta ar, ner mot cirka 6 800 paborjade
bostader.
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Stormalmo - befolkning och

bostadsmarknad

Stormalmaods befolkning fortsatte att 6ka under 2018. Knappt

tio procent av 6kningen ar hanférlig till nettoinflyttning fran
ovriga landet.

Fortsatt hog befolkningstillvaxt

Stormalmos befolkning 6kade med drygt 11 300 personer under
2018 och uppgick dérmed till cirka 730 000 personer vid arets
slut. Okningen var ndgot lagre &n foregdende ar, men tydligt dver
den genomsnittliga 6kningen de senaste tio aren.

61 procent av folkokningen berodde pa ett positivt flyttnetto
gentemot utlandet medan 9 procent berodde pa ett inrikes
flyttnetto. Regionen hade ett negativt flyttnetto mot 6vriga lénet,
men ett positivt flyttnetto mot resten av Sverige. Fodelsedver-
skottet stod for resterande 29 procent av folkékningen. Av
befolkningsokningen var knappt 7 000 6ver 20 ar, vilket &r den
aldergrupp som pa kort sikt 6kar behovet av nya bostader.

Befolkningsforandringar 2010 - 2018
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Kalla: SCB

Under 2018 fardigstalldes drygt 4 800 bostader i regionen, vilket
var en liten 6kning jamfort med 2017 och det stérsta antalet
under hela 2000-talet. Detta motsvarar 0,43 nya bostader per ny
invadnare, vilket var den hogsta siffran sedan 2007 men fortfaran-
de inte riktigt i nivd med behovet som brukar beraknas till cirka
0,6-0,7 nya bostader per invanare. Under den senaste 10-arspe-
rioden har det i genomsnitt fardigstallts 0,31 nya bostader per ny
invanare. Detta har i sin tur inneburit att bodendetatheten i
Stormalmo 6kat med knappa 2 procent under denna period.

Malmo stad 6kade med knappt 5 700 invdnare 2018, vilket var
mer &n foregdende ar och i nivd med den genomsnittliga dkningen
de senaste tio aren. Malmos befolkningsokning drevs av ett hogt
barnaftdande och framforallt av en hog inflyttning frén utlandet.
Flyttnettot mot resten av Sverige var negativt.

N&st storsta kommun i Stormalmo ar Lund som 6kade med

narmare 1 700 invdnare 2018. Folkokningen var inte lika stor som
under rekordadret 2017, dd kommunen vaxte med 2 700 nya
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invanare, men i nivd med den genomsnittliga 6kningen de senaste
tio dren. Befolkningstkningen drevs framférallt av inflyttning fran
utlandet.

Farre nyanlanda

Under 2018 bosatte sig drygt 3 450 nyanlanda med uppehallstill-
stand i Stormalmo enligt tillganglig statistik, vilket var betydligt
farre an 2017 da antalet var nastan 5 000. Knappt 1 500 bosatte
sig i Malmo stad’®, och av dessa var det knappt 500'7 personer
som ordnade boende pd egen hand. Under 2019 kommer
kommunerna i Stormalmo att anvisas drygt 1 250 nyanlanda,
vilket &r ndrmare 45 procent farre an 2018.

Stigande bostadspriser det senaste aret

| likhet med 6vriga Sverige brots den ldnga prisuppgdngen pd
Malmos bostadsmarknad i slutet av 2017. Efter nedgangen
hosten 2017 har priserna stigit [dngsamt.

Smahuspriser i Malmos FA-region och
bostadsrattspriser i Stormalmo
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Kalla: Valueguard samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna i Malmo stad har pa arsbasis stigit med
knappt 4 procent medan de jamfért med fjérde kvartalet 2018
stigit knappt 2 procent, enligt Valueguards HOX index. Pa fem &rs
sikt ror det sig fortfarande om betydande uppgangar trots 2017
ars nedgang. Jamfort med forsta kvartalet 2014 ligger priserna
knappt 50 procent hégre, motsvarande en genomsnittlig arlig
prisuppgang pa cirka 8,4 procent. Kvadratmeterpriset for en
bostadsratt i Malmo stad ligger enligt Maklarstatistik pad knappt
28 500 kronor vilket ar betydligt l8gre an de andra storstadsregio-
nerna.

16 Migrationsverket. Kommuntal 2019 och mottagna 2018 och 2019.

17 Migrationsverket. Kommunmottagna enligt ersattningsforordningen 2017.



Smahuspriserna i Malmoéregionen har liksom bostadsrattspriserna
stigit det senaste aret. P3 drsbasis har priserna gatt upp med
drygt 4 procent medan de jamfort med fjarde kvartalet 2018 har
stigit med drygt 1 procent. Smahuspriserna ligger dérmed pd
nivder som overstiger de som raddde innan nedgangen 2017. Pa
fem ars sikt, jamfort med forsta kvartalet 2014, ligger priserna
drygt 44 procent hogre, en genomsnittlig rlig uppgdng med cirka
7,6 procent. Ett genomsnittligt smahus i Stormalmo kostade
knappt 4,1 miljoner kronor under det forsta kvartalet.

Prisutveckling Smahus i Malmos Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Malmo stad
Arsskiftet 3% 2%
1ar 0% -4%
5ar 43% 51%
Genomsnittspris 3574100 kr 28 200 kr

Kalla: Valueguard och Maklarstatistik samt egna berakningar.
Priserna avser forsta kvartalet 2019.

| SBAB:s senaste Maklarbarometer ar bedomningen att priserna i
Malmoregionen ar oférédndrade eller 6kar nagot under andra
kvartalet 2019. Samtliga tillfrdgade maklare tror pd oférandrade
eller 6kande priser fér smahus och hela 97 procent ser motsvaran-
de utveckling for bostadsratter.

ANALYS - STORMALMO I
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Stormalmo - bostadsbyggande till
och med forsta kvartalet 2019

Under tolvmanadersperioden till och med mars pabdérjades cirka 6 100
bostdder i tolvmanaderstakt i Stormalmd. Byggstarterna for bostadsratter
har minskat kraftigt i Malmo stad under de senaste fyra kvartalen.

® Det paborjades preliminart 6 100 bostader i Stormalmo
under de senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet
2019. Det var drygt 10 procent farre an 2018, da cirka 7 000
bostader paborjades.

® Antalet inrapporterade pdbérjade hyresratter i flerbostadshus
var 30 procent fler 8n ett ar tidigare, medan antalet bostads-
rétter minskade med nara 45 procent.

® Nettotillskotten genom ombyggnad halverades.

® Men enligt Malmo stad saknas ett betydande antal pdborjade
bostader i SCB:s statistik for forsta kvartalet.

Pabdrjade bostader i Stormalmo
2018K2-2019K1 prel.'®
Flerbostadshus 5000
Bostadsratt 1250
Hyresratt 3750
Aganderstt 0
Smahus 850
Total nybyggnad 5850
Nettotillskott genom ombyggnad 250
Totalt paborjade bostader 6 100

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Smahusbyggandet dkade

Det pdborjades preliminart 5 000 bostader i flerbostadshus under
tolvmanadersperioden till och med mars 2019, visar statistik fran
SCB. Det var ungefar lika mdnga som ett ar tidigare. Smahusbyg-
gandet 6kade prelimindrt med cirka 10 procent, till cirka 850
bostader. Nettotillskotten genom ombyggnader uppgick till knappt
250 bostéader, vilket var en halvering jdmfort med ett ar tidigare.

Paborjade bostader, Stormalmo
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
Forsta kvartalet kan vara underskattat

Den faktiska utvecklingen av byggstarterna under forsta kvartalet
kan vara underskattad i SCB:s statistik. Enligt SCB:s statistik
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paborjades inga bostader i flerbostadshus under forsta kvartalet.
Malmo stad anger till Boverket att 1 365 bostader byggstartades
i flerbostadshus under perioden.

P3abdrjade bostader i flerbostadshus per kvartal i Stormalmo’™®
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Hog andel hyresratter i bostadsproduktionen®
Hyresratter i flerbostadshus utgjorde cirka 60 procent av alla
padborjade bostader i Stormalmo som redovisats i SCB:s statistik
under de senaste fyra kvartalen till och med férsta kvartalet 2019.

Preliminart padborjades cirka 3 700 hyresratter och 1 200 bostads-
ratter i nybyggnad av flerbostadshus under perioden. Antalet
hyresratter 6kade med cirka 30 procent medan antalet bostads-
ratter minskade med cirka 45 procent jdmfort med ett ar tidigare.
Som framgar av diagrammet ¢kade antalet inrapporterade
byggstarter for hyresratter kraftigt under tredje kvartalet till féljd
av att ett flertal storre projekt byggstartades i Malmo stad.

18 Utfallet &r ndgot osakert, beroende pa att efterslapningen i
inrapporteringen till SCB varierar mellan dren i Stormalmao.
19 Enligt Malmo stad paborjades cirka 1 365 fler bostader i flerbostadshus

under forsta kvartalet medan SCB inte redovisar ndgra paborjade bostader.



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

Pabdrjade flerbostadshus minskade i Malmo
Tolvmanaderstakten for paborjade bostader i flerbostadshus i
Malmo stad foll under forsta kvartalet till preliminart drygt 2 700
bostader, efter att ha natt en topp pa 3 800 under 2017 och

3 600 under 2018. Som framgick ovan &r fallet betydligt mindre,
om SCB:s statistik justeras for det faktiska padbérjandet i Malmo
stad. | Lund paborjades 1 300 bostader i flerbostadshus under
samma period, vilket var ndgot lagre &n toppen under andra och
tredje kvartalet 2018 da cirka 1 500 bostader paborjades. | 6vriga
Stormalmo paborjades drygt 850 bostader i flerbostadshus.

Paborjade bostader i flerbostadshus, Stormalmo
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Inbromsning for bostadsratter i Malmé och Lund

| Malmd paborjades 2 200 hyresratter och 550 bostadsratter i
flerbostadshus under perioden enligt SCB. Byggstarterna for
bostadsratter har enligt SCB:s statistik fallit med 67 procent
jamfort med motsvarande period ett ar tidigare enligt SCB.

ANALYS - STORMALMO I

Statistik frdn Malmo stad tyder pd att det kan ha paborjats nara
3 000 hyresratter och drygt 1 1000 bostadsratter under perioden.
Om det stammer kan fallet for bostadsratter ha varit 30 procent.

| 6vriga Stormalmo okade antalet pdborjade hyresratter i flerbo-
stadshus med cirka 40 procent och antalet bostadsratter med
cirka 25 procent. Det pdborjades drygt 1 500 hyresratter och cirka
700 bostadsratter. Av dessa var drygt 1 000 hyresratter och 300
bostadsratter i Lund, dar byggandet av hyresratter 6kade. | 6vriga
kommuner pdborjades 500 hyresratter och 375 bostadsratter i
flerbostadshus.?®

Ovriga Stormalmaé, pabérjade bostader, nybyggnad flerbostadshus
Glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

20 P3 kommunniva &r inte talen uppjusterade for efterslapningar i
inrapporteringen, vilket gor att de summerar till mindre &n totalen.
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Stormalmo - prognos for
bostadsbyggandet 2019 och 2020

2018 overtraffade bostadsbyggandet aterigen forvantningarna i Stormalmao, vilket till
stora delar forklaras av utvecklingen i Malmo och Lund. Under fjolaret slog bostads-
byggandet rekord i Lund, medan det paborjades betydligt fler bostader an forvantat i
Malméo stad, efter rekordaret 2017. Aven de omkringliggande kommunerna kénner av
den goda byggkonjunkturen och det byggs fler och nya typer av bostdader i kommuner
dar det inte har byggts sarskilt mycket pa lange. Nu ser dock bostadsbyggandet ut
att mattas av i regionen. Malmo stad bedomer att antalet paborjade bostader
minskar till 3 500 i ar och 2 900 ndsta ar, medan Lund parkerar pa en niva runt det

politiska malet om 1 200 nya bostader per ar.

® Boverkets bedémning ar att cirka 6 300 bostader pdborjas i
nyproduktion i regionen under 2019 och att bostadsbyggan-
det darefter bromsar in nasta ar. Darutdver paborjas cirka
200 bostdder genom ombyggnad per ar.

® Samtliga upplatelseformer backar, men hyresrattbyggandet
kommer fortsatt att motsvara cirka 60 procent av det totala
bostadsbyggandet.

Malmé och Lund bromsar in men

ovriga regionen har mer att ge

Samtliga kommuner i Stormalmo anger i Boverkets bostadsmark-
nadsenkat att det kommer att byggas bostader under 2019 och
2020. Totalt forvantar sig kommunerna att drygt 7 400 bostader

kommer att paborjas under 2019 och att 6 400 paborjas ar 2020.

Det ror sig sdledes om ett hogt och relativt stabilt bostadsbyg-
gande, som enligt kommunernas forvantningar toppar i ar. Nio av

tolv kommuner bedémer att bostadsbyggandet i kommunen
kommer att 6ka i jamforelse med det faktiska padbérjandet 2018.
Saval Malmo som Lund skruvar dock ner sina férvantningar i
forhallande till r 2018. Malmo och Lund star for en stor andel av
bostadsbyggandet i regionen; uppskattningsvis 75 procent av det
totala antalet pdborjade bostader under de senaste fyra kvartalen.

Hyresratterna dominerar

Enligt kommunerna i Stormalmé kommer 900 respektive 650
bostader i smadhus paborjas respektive ar och resten av bostadder-
na tillkommer i flerbostadshus. Hyresratten ar den dominerande
upplatelseformen i det forvantade byggandet. En av flera forkla-
ringar till att hyresrattsbyggandet har tagit marknadsandelar kan
vara att det statliga investeringsstddet har blivit betydelsefullt i
regionen.?? Det ar samtidigt osakert hur stoppet for beviljade
investeringsstdd i slutet av 2018 pdverkar produktionen under
2019 och 2020.

Pabdrjade bostader och bygglov 2018K2-2019K1 samt forvéntat bostadsbyggande 2019 och 2020

enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat. Nybyggnad. Antal bostader.?’

Kommun Totalt paborjat | Varav flerbostads- Varav Bygglov Férvantat Férvantat

2018K2-2019K1 hus smahus | 2018K2-2019K1 byggande 2019 byggande 2020
Staffanstorp 267 120 147 291 494 302
Burlov 386 355 31 102 247 132
Vellinge* 39 16 23 39 464 188
Kavlinge 210 145 65 297 371 456
Lomma 93 37 56 79 101 88
Svedala 0 0 0 0 319 154
Skurup 71 51 20 183 201 163
Hoor 21 0 21 29 78 179
Malmo 2880 2718 162 4594 3500 2900
Lund* 1448 1313 135 1285 1184 1225
Eslov 76 25 51 194 275 350
Trelleborg* 235 115 120 249 229 282
Totalt 5726 4 895 831 7 342 7 463 6419

Kalla: SCB och Boverket
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21 Notera att data i tabellen avseende paborjade bostader och bygglov
inte ar uppraknade for ev. eftersldpning. Byggstarterna och byggloven
kan dédrmed underskattas for enskilda kommuner, beroende pa
kvaliteten i kommunens inrapportering till SCB.

22 Evidens Modell for bostadsefterfrédgan i Skdne. Region Skane och
Sveriges byggindustrier Region Syd.



Produktionskostnaderna storsta hindret

Atta av tolv kommuner anger att hoga produktionskostnader &r
ett av de tre frémsta hindren for ett okat bostadsbyggande i
kommunen. Det nast vanligaste hindret anges vara harda lanevill-
kor for privatpersoner. Tvd kommuner, Malmé och Lomma, anger
att det inte finns ndgra begransande faktorer fér bostadsbyggan-
det i kommunen.

Byggloven indikerar ett minskat bostadsbyggande
Inflédet av nya bygglov var fortsatt hogt under andra och tredje
kvartalet 2018, men under de tvd senaste kvartalen har takten
mattats av betydligt. Tolvmanaderstakten i byggloven indikerar nu
ett pabdrjande pa i storleksordningen 7 300 bostader vid halvars-
skiftet. Hittills i ar har byggtakten minskat mer &n vad byggloven
indikerar. Forsta kvartalet 2019 [ag tolvmanaderstakten i de
inrapporterade byggstarterna pa knappt 6 000 pabdrjade
bostader. Troligen underskattar statistiken det faktiska utfallet
eftersom Malmo stad inte har nagra inrapporterade byggstarter
under forsta kvartalet, men det &r ocksa troligt att stoppet for
beviljande av investeringsstod &r en del av forklaringen da en del
regionala projekt uppges ligga pa is i véntan pa nya beslut. Om
man antar att stdd kommer att beviljas framdver kommer antalet
byggstartade hyresratter troligen att stiga under perioden.

Flerbostadshus, Stormalmo

Pabodrjade bostader, uppskattade ur bygglov samt inrapporterade
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Naturlig inbromsning i Malmé

Under 2018 fardigstalldes knappt 3 000 bostader i Malmé och

3 700 bostader pdborjades enligt preliminara uppgifter fran SCB.
Ar 2018 beviljades &ven bygglov for 4 800 bostader, vilket &r en
historiskt stark siffra. Tolvmanaderstakten t o m forsta kvartalet
2019 visar pa en viss inbromsning i byggloven. | Boverkets
bostadsmarknadsenkat réknar Malmé stad med 3 500 pabdrjade
bostader 2019 och 2 900 ar 2020. Det &r nasta ar en tydlig
inbromsning, jdmfort med topparet 2017 och fjoldrets starka
utfall, men fortsatt hogt i ett historiskt perspektiv.

Kommunen beskriver en viss osakerhet kopplat till bostadsratts-
projekt vid inforandet av det skarpta amorteringskravet varen
2018, men att marknaden efter en kortare tids avvaktan dterhdm-
tade sig. Enligt bostadsmarknadsenkaten sjunker dock andelen
bostadsratter i projekten ytterligare under perioden.

Fortsatt hogt bostadsbyggande i Lund

Under 2018 fardigstalldes 750 bostader och cirka 1 500 nya
bostader paborjades enligt SCB:s prelimindra statistik. Det senare
ar en rekordnotering och en ¢kning med 50 procent jamfért med
foregdende 8r. Aren 2019 och 2020 férvantas bostadsbyggandet
ligga fortsatt hogt; cirka 1 200 bostader kommer att byggstartas

ANALYS - STORMALMO I

arligen enligt kommunens férvantningar i Boverkets bostadsmark-
nadsenkat. Andelen bostadsratter ar forhallandevis stor, vilket kan
vara en nedatrisk med dagens marknad.

Forsta kvartalet 2019 13g tolvmanaderstakten i inrapporterade
byggstarter pa cirka 1 450 pabodrjade bostader. Inflédet i bygglo-
ven 3g fortsatt hogt, strax under 1 300 i tolvmanaderstakt.

De mindre kommunerna tror pa 6kat bostadsbyggande
Enligt preliminara uppgifter frdn SCB padborjades under 2018 cirka
1 350 bostader i de mindre kommunerna utanfor Malmo och Lund,
vilket var drygt 60 procent av de forvantade byggstarterna i
Boverkets bostadsmarknadsenkat.?? | Burlév och Staffanstorp
byggstartades fler bostader an vad som foérvantades i enkaten. |
ovriga kommuner [3g snittet pa 35 procent.

For 2019 forvantar sig kommunerna ett 6kat bostadsbyggande
med totalt 2 800 paborjade bostader. 2020 bedémer kommuner-
na att bostadsbyggandet minskar nagot, till 2 300 pabdrjade
bostader.

Forsta kvartalet 2019 13g tolvmanaderstakten i inrapporterade
byggstarter pa cirka 1 400 pabodrjade bostader. Tolvmanaderstak-
ten i byggloven ldg samma period strax under 1 500, vilket visar
pa en viss inbromsning i inflédet av nya bygglov.

Boverkets prognos - bostadsbyggandet mattas av
"Det tuffar pd”. Sa beskrivs den regionala byggkonjunkturen av
manga nar det kommer till Stormalmo. | Malmé stad har bostads-
byggandet varit hdgt under ett par ars tid och nar nu inbromsning-
en, som an sd ldnge framst speglas i kommunens férvantningar i
bostadsmarknadsenkaten, kommer rér det sig snarare om en
naturlig inbromsning efter en tid av ovanligt hog aktivitet 8n en
situation likt den som beskrivits i t ex Stockholm. | Malmo har
nyproduktionen ocksd haft en annan profil, med en ldgre andel
bostadsratter.

| Lund tog bostadsbyggandet fart ndgot senare och efter &r med
stark inflyttning och viss draghjalp fran de tva forskningsanlagg-
ningarna MAX IV och ESS beddmer kommunen nu att bostadsbyg-
gandet blir hégt och jémnt under resten av prognosperioden. |
ovriga regionen har man ocksad kant av ett stigande efterfrage-
tryck och ett dkat intresse fran byggherrarnas sida och det finns
en projektpotential i de mindre kommunerna. Detta dterspeglas
dock inte i statistiken dar det faktiska paborjandet hittills har varit
svagt i forhallande till forvantningarna pd manga hall. Det finns
dock inga tydliga signaler pa att det skulle bero pa ett forédndrat
marknadslage.

Boverket beddmer att bostadsbyggandet kommer att bromsa in
under perioden och att det frémst beror pad en l8gre byggtakt i
Malmo stad. Mot bakgrund av dterkommande 6verskattningar av
bostadsbyggandet i Boverkets bostadsmarknadsenkat och ett
osakert marknadslage for frémst nya bostadsratter hamnar var
prognos under kommunernas bedomningar. Boverket bedomer att
drygt 6 500 bostader, inklusive nettotillskott genom ombyggnad,
kommer att pabdrjas i regionen under innevarande ar. N&sta ar
faller byggandet tillbaka ndgot, till drygt 5 500 pabodrjade bosta-
der.

23 Tidigare har vissa kommuner uppgett att inrapporteringen till SCB inte
har varit dverensstammande med inrapporteringen till SCB.
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Sammandrag av indikatorerna

Byggande Boende Kredit

Bygglov till flerbostadshus Priser pd bostadsratter 4' Langa rantan, veckogenomsnitt
april 2018 - mars 2019/ -3 % 1Tkv2019/1kv2018=1% SBAB 5-3rig boldnerédnta
april 2017 - mars 2018 Vecka 23 2019 = 2,09 %

9 Priser pd smahus Vecka 23 2018 = 2,46 %
Bygglov till smahus 1Tkv2019/1kv2018=1%
april 2018 - mars 2019/ -20 % or Korta rantan, veckogenomsnitt
april 2017 - mars 2018 SBAB 3-manaders boldneranta

Vecka 23 2019 = 1,64 %
Vecka 23 2018 = 1,49 %
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