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Bostadsbyggandet bromsar
IN | sparen av coronapandemin

Bostadsbyggandet bromsar in i coronapandemins spar, men hur stort fallet blir ar mycket osdkert.
Boverkets prognos ar att antalet paborjade bostader minskar med cirka 15 procent i ar, da 44 500
bostader paborjas, inrdknat nettotillskott genom ombyggnad. Ar 2021 pabérjas cirka 41 500 bostader.

Prognosen utgar fran ett V-scenario for samhallsekonomin, dar utvecklingen under tredje kvartalet kan
vara avgorande. | ett starkt positivt scenario kan byggandet komma att falla ganska marginellt, men om

BNP-tillvaxten inte vander upp som férvantat kan fallet i bostadsbyggandet bli storre an prognosen, i

synnerhet 2021.

Antalet fardigstallda bostader avtar efter toppen 2018 och 2019
da knappt 60 000 bostader tillkom per ar. | ar fardigstalls cirka
53 000 bostader, och nasta ar cirka 47 000 bostader.

Rekyl uppat pa bostadsmarknaden i maj

Bostadspriserna och forsaljningen av nya bostadsratter har
starkts betydligt under det senaste aret fram till coronakrisen. |
april foll bade priser och antalet bokade bostadsratter markant,
men i maj har vi delvis sett en dterhamtning. Under de senaste tre
manaderna har priserna utvecklats starkare for smahus an for
bostadsratter.

Manga prognosmakare forvantar sig att bostadspriserna faller
omkring tio procent fran toppen. Det starka forsta kvartalet gor
att nedgdngen sett ¢ver 2020 blir mindre. Om samhallsekonomin
utvecklas svagt kan dock prisfallet bli betydligt stérre an i huvud-
scenariot.

Antalet paborjade bostadsratter

minskar efter halvarsskiftet

Antalet pdborjade bostadsratter minskar enligt prognosen med
nara 20 procent i ar och med drygt 10 procent nasta ar. Smahus-
byggandet klarar sig bast, med ett fall pa drygt 10 procent i ar och
cirka 8 procent nasta ar.

Storst osdkerhet for hyresratter

Hyresratter utgor nara halften av bostadsbyggandet. Var prognos
ar att antalet paborjade hyresratter minskar med cirka 15 procent
i ar och 4 procent nasta ar. Utfallet ar bland annat beroende av
hur vél finansieringen fungerar for privata aktorer.

Fler kommuner med balans pa bostadsmarknaden
Antalet kommuner med balans pa bostadsmarknaden okar. | drets
bostadsmarknadsenkat rapporterar 66 av landets 290 kommuner
att bostadsmarknaden &r i balans, vilket ar 44 fler an for tva ar
sedan. 212 kommuner anger att man har underskott pa bostader.
Sannolikt finns en koppling till att befolkningsékningen bromsats i
allt fler kommuner.

Bostadsbyggandet utvecklas olika i landet
Bostadsbyggandet fortsatter att utvecklas mycket olika i landet.
Inbromsningen i samhéllsekonomin gér nu att utvecklingen
férsvagas i samtliga regioner. Fore coronakrisen forefaller
efterfrdgan ha starkts | Storstockholm och i stérre kommuner
utanfor storstadsregionerna efter det stora fallet i byggandet ar
2018, medan Goéteborgs stad narmat sig en mattnad efter en
period med hog byggtakt. | Malmo stad foll byggandet 2019, och
vi har redan fore krisen forvantat en fortsatt minskning under
2020. Bland 6vriga kommuner 6kar antalet marknader med
balans, vilket pdverkar byggtakten totalt sett.

Pabdrjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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Utvecklingen i samhallsekonomin en nyckelfraga

Bostadsbyggandet bromsar in, men hur mycket gar @nnu inte att bedoma med nagon
sdkerhet. Bade styrkan i efterfrégan och tillgangen till finansiering ar vasentliga faktorer for
utfallet. Utvecklingen i samhallsekonomin kan ta olika riktningar framover. Hittills ser vi en
del positiva tecken fran bostadsutvecklare, bade vad galler antalet sdljstartade projekt och
antalet publicerade annonser. Smahusbyggandet haller emot ganska vél i ar. Byggandet av

hyresratter ar svarast att bedoma.

De senaste fyra kvartalen, till och med forsta kvartalet 2020,
paborjades 52 300 bostader inréknat nettotillskott genom
ombyggnad. | &r pdborjas 44 500 bostader och under 2021 pabor-
jas 41 500 bostader, enligt Boverkets prognos. Om samhéllseko-
nomin utvecklas starkt, och hushallen kénner tilltro, kan inbroms-
ningen av bostadsbyggandet i basta fall bli betydligt mindre an i
var prognos. Omvant, i ett svagt scenario, kan det komma att
paborjas betydligt farre bost&der, frémst under nasta ar.

Vi gick in i 2020 med vad som sag ut att bli en viss dterhdmtning
av bostadsbyggandet, med en markant dkad forsaljning av nya
bostadsratter efter fallet 2018. Utvecklingen pd bostadsmarkna-
den kan komma att avgoras under tredje kvartalet. An s& lange
verkar bostadsmarknaden std emot ganska val, trots den omfat-
tande nedstdngningen pd arbetsmarknaden. Antalet nya varsel,
uppsagningar och permitteringar minskade markant i maj.

Coronapandemin far stor paverkan pa samhallsekonomin. P3a kort
sikt ser den ekonomiska utvecklingen ut att bli varre 8n under
finanskrisen 2008 - 2009, men till skillnad fran da har finanssek-
torn klarat sig betydligt battre och ekonomisk-politiska insatser
har satts in i ett tidigare skede. Var prognos utgar fran det som
narmast varit konsensus, att fallet i BNP &r som storst under
andra kvartalet och att dterhamtningen sker successivt, utan
bakslag. Det finns dock en betydande osakerhet bade kring hur
smittspridningen och dtgarder for att méta den kommer att se ut
och kring effekterna av de dtgarder som satts in for att stabilisera
samhallsekonomin.

Vi bedomer att byggpriserna kan komma att falla ndgot, inte minst
om byggandet av kontor och affarslokaler skulle minska markant.
Ett minskat utnyttjande av lokaler kan, om det intréffar, leda till att
ombyggnationer till bostader och skolor dkar pa sikt.

Prognos fér antal pabérjade 2019 2020p 2021p
bostader, Juni 2020
Nybyggnad
Flerbostadshus 38400 | 32300| 30000
Bostadsratt 14600 | 12000| 10500
Hyresratt 23200| 20000 | 19200
Aganderatt 600 300 300
Smahus 10 400 9 200 8 500
Total nybyggnad 48800 | 41500, 38500
Nettotillskott genom ombyggnad 3200 3000 3000
Totalt paborjade bostader 52000 | 44500 | 41500

® Utvecklingen pd bostadsmarknaden var stark fére krisen.
® Bostadspriserna steg ndgot i maj efter fallet i april.

® Antalet bokade bostadsratter foll med 47 procent i april,
men vande uppat ndgot i maj.

® Under april sdldes cirka 35 procent farre styckebyggda
smahus an ett ar tidigare enligt statistik fran TMF.

Fran juli 2019 till maj 2020 beviljades investeringsstod
for 14 700 hyresbostader eller studentbostader.
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Antalet fardigstdllda bostdder minskar i ar

Antalet fardigstallda bostader minskar efter toppen under aren
2018 och 2019, da cirka 58 500 bostader tillkom i genomsnitt. |
ar fardigstalls cirka 53 000 bostader, och nasta ar fardigstalls cirka
47 000 bostader enligt Boverkets prognos.

Antalet fardigstallda bostader samt paborjade bostédder med 5
kvartals forskjutning, inklusive nettotillskott genom ombyggnad.
Boverkets prognos for 2020. Rullande tolvmanaderstal

80 000

70 000

60 000

/N
50 000 / / \\
40 000 \ /é-/
30 000 \\\ //
N

20 000

10 000

0

123412341234123412341234 1294 12341234123412341 2341234
2008 2009 2010 20112012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

—~Fardigstallda —Pabdrjade lag 5 kvartal

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Indikatorer tyder pa balans pa fler marknader

Flera indikatorer tyder pa att ett dkat antal lokala bostadsmarkna-
der nu har uppnatt ett balanserat ldge. Sannolikt finns en koppling
till att befolkningsdkningen bromsats i allt fler kommuner.

Ar 2019 hade 181 kommuner befolkningsékning, vilket kan
jamféras med 271 ar 2016. Men sa sent som 2011 var det i bara
lite drygt halften av landets kommuner som befolkningen 6kade.

| Boverkets bostadsmarknadsenkat bedémer 66 av landets 290
kommuner att bostadsmarknaden ar i balans, vilket ar 44 fler an
for tva ar sedan. 212 kommuner anger att man har underskott pa
bostéder. Det ar framst sma kommuner som anger balans pa
bostadsmarknaden. Av de kommuner som anger balans har
Ostersund storst folkmangd, med cirka 64 000 invanare. Atta
kommuner anger att man har dverskott pa bostader.

Nagra indikatorer pa bostadsmarknadslaget
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ANALYS I

Antalet kommuner dar boendetstheten fortsatter att stiga har
avtagit efter 8r 2015. Ar 2019 6kade boendetatheten i 94
kommuner. Fyra ar tidigare steg boendetatheten i 173 kommuner.

Statistik frdn SCB visar att antalet ldgenheter som var lediga for
omedelbar uthyrning bland allmannyttiga bostadsféretag ckade ar
2019 jamfort med 2017." Men fortsatt hade 207 kommuner farre
an en procent lediga ldgenheter bland de allmannyttiga féretagen,
vilket kan jamforas med 107 kommuner &r 2005. Antalet lediga
ldgenheter for omedelbar uthyrning var som hoégst 1998 och
minskade darefter kraftigt, ner till bottennoteringen pd 6 400 &r
2017. 72 procent av de |dagenheter som &r lediga for uthyrning
finns i kommuner med farre an 75 000 invanare.

Bostadsbyggandet utvecklas olika i landet
Bostadsbyggandet fortsétter att utvecklas mycket olika i landet.
Fore coronakrisen forefaller byggandet ha starkts i Storstockholm
och i storre kommuner utanfér storstadsregionerna efter det stora
fallet i 8r 2018, medan Goteborgs stad ndrmat sig en mattnad
efter en period med hog byggtakt. | Malmo stad foll byggandet
2019, och vi har redan fore krisen forvantat en fortsatt minskning
under 2020. Bland 6vriga kommuner 6kar antalet marknader med
balans, vilket pdverkar byggtakten totalt sett. Inbromsningen i
samhallsekonomin goér nu att utvecklingen forsvagas i samtliga
regioner.

Antalet paborjade bostadsratter

minskar efter halvarsskiftet

Antalet paborjade bostadsratter minskar enligt prognosen med
knappt 20 procent i ar och med drygt 10 procent nasta ar, men
utfallet ar annu svarbedomt. Bade slutlig efterfrdgan fran hushal-
len och bostadsutvecklarnas tillgdng till byggfinansiering ar
avgorande. Bankerna verkar ha skarpt kredit- och [dnevillkoren och
intresset fran ldngivare och investerare utanfor banksektorn har
sannolikt minskat till féljd av corona-oron. Solida bostadsutveck-
lare kan vaélja att anvanda eget kapital for att genomfora byggpro-
jekt, vilket dd@ minskar det antal bostader man kan bygga.

Projekt fortsatter att sdljstartas i hog takt

Vi ser annu inte nagra signaler pa att inflédet av nybyggnadspro-
jekt till bostadsrattsmarknaden avstannat. Antalet saljstartade
projekt ligger pa en ofdrandrad niva och antalet publicerade
annonser var ndgot fler under april - maj an motsvarande manader
ifjol. Uppenbarligen drivs de projekt som ligger [dngt fram i
processen fortsatt framat. Men vi beddmer att en del projekt i
tidiga faser skjuts framat i tiden till dess att laget klarnat.

Bokningen av nya bostadsratter féll

markant efter fyra starka kvartal

Antalet bokade bostadsratter 6kade stadigt fran bérjan av 2019,
efter att ha fallit fran hdsten 2017 till borjan av sommaren 2018.
Under tolvmanadersperioden fran april 2019 till mars 2020 var
antalet registrerade bokningar drygt 20 procent fler an ett ar
tidigare, men 11 procent farre an motsvarande period under 2016
till 2017, enligt data fran Booli Pro.

1 SCB:s undersokning om outhyrda l&genhetsbostader i flerbostadshus
genomfors vartannat ar.
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Antalet bokade och avbokade bostadsratter. Manadsdata och
glidande 12-manaders medelvarde
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| april, nér coronapandemin drabbade som hardast, foll bokningar-
na med 47 procent i forhallande till arsgenomsnittet for perioden
fran april 2019 till mars 2020, det vill séga fore coronautbrottet.
Men i maj sag vi, liksom for bostadspriserna, en markant rekyl
uppat, da antalet bokningar var 24 procent lagre &n drsgenomsnit-
tet fore corona.

Antalet avbokade bostadsratter har varit stabilt under april och
maj, vilket gor att nedgdngen i nettobokningar blev forhallandevis
stor.

Antal salda bostadsratter minskade med 45 procent
Antalet sdlda nya bostadsratter borjade 6ka ndgot redan varen
2018 och fran slutet av oktober 2018 till bérjan av mars 2020
okade forsaljningen successivt, enligt data frén Booli Pro. Mdnga
av forsaljningarna rérde sannolikt projekt som var ganska nara att
fardigstallas eller var fardigstallda.

Antalet sdlda bostadsratter minskade markant i april, och i maj var
forsaljningen ungefar oforandrad. Jamfért med medelvardet for
tolvmanadersperioden till och med mars minskade forsaljningen
med 45 procent.
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Antal verifierat sdlda bostadsratter. Manadsdata och glidande
tolvmanaders medelvarde
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Osakert hur manga hyresratter som paborjas
Hyresratter utgor nara halften av bostadsbyggandet. Har &r ocksa
osakerheten i byggprognosen som storst. | Boverkets prognos
minskar antalet pabdrjade hyresratter med 15 procent i &r och
med 4 procent nasta ar.

Det ar oklart hur tillgdngen till finansiering for nya projekt har
utvecklats under pandemin, frémst for privata byggherrar som star
for tva tredjedelar av produktionen. For storre privata aktorer ar
finansiering via kapitalmarknaden troligen inte ett lika attraktivt
alternativ som tidigare, da villkor har skarpts och rantor hojt
betydligt pa denna marknad. Finansiering far da ske via banklan,
vilket ar dyrare. Det kan dessutom leda till att andra mindre
byggherrar tréngs undan. For allmannyttiga bostadsféretag ligger
finansieringsrisken frémst i att [dneutrymmet begrénsas till foljd
av ett forsamrat ekonomiskt lége hos kommunen. Overgripande
antar vi dessutom att bade allmannyttiga och privata byggherrar
blir mer forsiktiga.

Fler an 6 000 lagenheter beviljades

investeringsstod i januari

Under perioden fran juli 2019 till maj 2020 har investeringsstod
for 14 700 bostader beviljats, varav knappt 3 000 i september
och drygt 6 000 i januari i ar. Det bor ge en tydlig injektion till
byggandet fran slutet av 2019 och under férsta halvaret 2020.

Stodet har haft en ryckig bana sedan det infordes i slutet av
2016. Stodet forstarktes i maj 2018, men stoppades vid utgdng-
en av 2018 som en foljd av riksdagens budgetsbeslut. Infor
stoppet 6kade ansdkningarna kraftigt.

Under forsta halvaret 2019 kunde inga projekt beviljas stod.
Manga av de drenden som inkom under 2018 kunde inte fa beslut
om stod forran i borjan av 2020, nar beviljanderamarna tkats.
Arenden inkomna efter 2018 har inte kunnat beviljas stod forran
tidigast i februari 2020.



Ramarna begransar i vilken takt som stod kan beviljas, men kdn
har kortats efter arsskiftet. | borjan av juni 2020 var koén cirka fyra
manader for drenden utanfor storstadsregionerna, men inga
arenden i storstadsregionerna stod i ko.

Investeringsstod for hyresratter och studentbostader, antal
bostdader i beslut om stod per manad. Januari 2017 - 8 juni 2020.
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Smahusbyggandet kan klara krisen bast
Smahusmarknaden forefaller hittills ha klarat sig battre under
coronakrisen an marknaden for bostadsratter. Boolis prisindex har
stigit bade under maj och sedan borjan av aret. SBAB Booli
Housing Market Index visar under det senaste aret en allt tydligare
tendens till underskott pa nya villor.

Antalet pdborjade bostdder i smahus minskar med cirka 10
procent i ar och 5 procent nasta ar, enligt var prognos. Vi bedomer
att minskningen i ar framst ror gruppbyggda smahus, medan
typhustillverkningen mojligen kan komma att paverkas nagot i
slutet av aret.

Anekdotisk information indikerar att forsaljningen av nya smahus
kan ha varit narmast ofdrandrad hittills i ar, men med stora
regionala variationer. Uppgifterna gar i linje med utvecklingen av
smahuspriserna. Storst ar prisdkningen i norra Sverige, men aven
sodra Sverige har gatt starkt i ar.

Statistik fran TMF, Tré- och Mdbelféretagen, tyder pa att en
minskad orderingang for styckebyggda smahus i april jamfort med
ett ar tidigare. Under april var orderingdngen for styckebyggda
smahus bland TMF:s statistiklevererande medlemsforetag
uppskattningsvis 33 procent ldgre an ett ar tidigare, jamfort med
minus 5 procent i mars. Det behdvs dock ytterligare ett antal
manader for att vardera utvecklingen. | genomsnitt for det
senaste aret har orderingdngen varit cirka 11 procent lagre an dret
fore, men i januari och februari 6versteg forsaljningen foregdende
ars niva.

ANALYS I

Orderingang for styckebyggda smahus, antal hus. Beraknad
férandring jamfort med motsvarande period ett ar tidigare, januari
2017 - april 2020

160%

140%

120%

100%

80% B

60%

40%

20%

0%

s 2l Tlal [ lal Tl T2l [ sl el [l T2l [ lal T lal [0 [ 2]
2017 2018 2019 2020 ‘
mmManad —12 méanader
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Antalet bostader i order for gruppbyggda smahus ¢kade enligt
TMF med 47 procent under arets fyra forsta manader, jamfort
med dret fore. Totalt for de statistiklevererande féretagen fanns
fyra procent fler bostader i smahus i order under de senaste fyra
manaderna, jdamfort med aret fore.

Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar att byggandet av
smahus kan komma att minska i storstadsomradena fram till
2021. Storst minskning, 35 procent, forvantades i Storstockholm.
| stérre kommuner utanfor storstadsregionerna forvantades en
okning med 27 procent och i dvriga kommuner utanfor storstads-
regionerna forvantades en 6kning med 13 procent.

Bygglov for cirka 60 000 bostader

De senaste fyra kvartalen [8mnades bygglov fér nybyggnad av
cirka 57 000 bostader. Inréknat tillskott genom ombyggnad
innebar det att bygglov bér ha [8mnats for cirka 60 000 bostader.
Det indikerar en tolvmanaderstakt pa cirka 50 000 padborjade
bostader vid halvarsskiftet 2020, varav cirka 37 000 genom
nybyggnad av flerbostadshus.

Sedan 2017 har en minskad andel av byggloven resulterat i
byggstarter. | genomsnitt har andelen minskat med cirka tio
procentenheter, till fér ndrvarande cirka 82 procent i genomsnitt
fér kommungrupperna.

Byggloven for flerbostadshus kan ge en indikation 6ver byggtak-
ten ett kvartal framat. Under andra kvartalet 2020 ¢kade bygglo-
ven nagot, raknat i tolvmanaderstakt.

| diagrammet nedan ar byggloven justerade med det tidigare,
hogre, genomsnittliga bortfallet frdn bygglov till byggstarter, samt
forskjutna framat ett kvartal som en indikator for byggandets
utveckling.

Boverkets indikatorer juni 2020 5



B ANALYS

Prognos dver paborjade bostader med utgangspunkt i bygglov,
samt inrapporterade byggstarter. Flerbostadshus, rullande
tolvmanaderstal
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Sasongrensade kvartalsdata indikerar att kvartalstakten for
bygglov for flerbostadshus minskade ndgot under de tva senaste
kvartalen, jdmfort med andra och tredje kvartalet 2019.

Antal bostdder i bygglov for flerbostadshus per kvartal,

sasongsrensade data
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

SCB:s data visar att det i synnerhet ar byggloven for bostadsrat-
ter som har minskat de senaste tva kvartalen. Byggloven indikerar
inte att antalet pdborjade bostadsratter totalt i landet kommer att
falla i tolvmanaderstakt under andra kvartalet, men i Storstock-
holm och i synnerhet i Stormalmo visar byggloven att det kan bli
en tydlig inbromsning av byggtakten for bostadsratter fram till
halvarsskiftet.
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Antal bostader i bygglov for flerbostadshus per kvartal, fordelat pa
hyresratter och bostadsratter, sdsongrensade data
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Cirka 10 000 pabdorjade bostdder i flerbostadshus i
kvartalstakt de senaste tva kvartalen

Sasongrensade data indikerar en stabil niva for paborjade
bostader i flerbostadshus under de senaste dtta kvartalen, med
undantag for tredje kvartalet 2019.2

Antal paborjade bostader per kvartal, flerbostadshus,
sasongsrensade data
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Bryter vi ner statistiken pd hyresratter och bostadsratter framgar
att fallet under tredje kvartalet 2019 ar hanforligt till hyresratter.
Aven under forsta kvartalet i 8r var takten for hyresratter [3g.
Byggandet av bostadsratter har 6kat ndgot sedan botten under
fjdrde kvartalet 2018.

2 Uppgifterna for 2019K3 har reviderats betydligt jamfort med de
forsta preliminara data.



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

Manga bostader som pabodrjades 2017

ar annu inte fardigstallda

En otillracklig efterfrdgan pad nya bostader i forhallande till utbudet
under 2017 gor att det kan finnas etappindelade bostadsprojekt
som inrapporterats som paborjade till SCB under men dar en del
etapper inte genomforts.

ANALYS I

En datakorning frén SCB visar att av de bostader som pabdrjats ar
2016 eller 2017 var cirka 13 700 bostader inte noterade som
fardigstallda i borjan av juni 2020. Av de drygt 61 000 bostader
som inrapporterats som paborjade 2016 sa hade cirka 2 000 inte
fardigstallts och av de 64 000 som inrapporterades som paborja-
de 2017 hade cirka 11 700 inte fardigstallts.

Vart forvantade utfall var att totalt cirka 4 500 bostader inte
skulle vara inrapporterade som fardigstallda vid utgdngen av maj,
varav cirka 500 bostader med byggstart 2016 och cirka

4 000 med byggstart 2017. Differensen mot det faktiska utfallet
ar da drygt 9 000, men detta ska tolkas forsiktigt eftersom
differensen varierar betydligt éver tiden. Historiska data visar dock
att inte riktigt alla bostader fardigstalls.? Vi forvantar att cirka 300
bosté&der per ar aldrig genomfors.

Det innebar att av de bostader som pabérjats 2016 och 2017 sd
ar det fler an forvantat som annu inte har fardigstallts. Det ar
rimligt att anta att ytterligare ett antal av dessa fardigstalls, men
lite ldngre fram i tiden &n normalt.

3 Historiska data indikerar att i genomsnitt 0,3 procent av paborjade
bostader i flerbostadshus och drygt 1 procent av smahusen inte
registreras som fardigstallda. Det motsvarar ett forvantat franfall pa
cirka 300 per ar under dren 2016 och 2017.
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Fortsatt stort byggbehov
Arligt byggbehov i de tio FA-regioner dar byggbehovet 2018 - 2027 &r
storst samt arsgenomsnitt for fardigstdllda bostader 2018 och 2019

FA-region Arligt byggbehov 2018 - 2027 Fardigstallda bostader Arlig differens
Arsgenomsnitt 2018 - 2019
Stockholm 28 770 20 804 -7 970
Malmo-Lund 10 060 8 431 -1 630
Goteborg 9 990 7 749 -2 240
Jonkoping 1650 1247 -400
Linképing-Norrkoping 1580 2 444 860
Vasterds 1300 1389 90
Kristianstad-Hassleholm 1050 802 -250
Trollh&ttan-Vanersborg 1040 809 -230
Boras 870 556 -310
Skovde-Skara 730 680 -50
Riket 64 000 58 600 5400

Kalla: Boverket och SCB

Boverkets senaste byggbehovsberdkning som publicerades i juni
2019 visade att det behtvde tillkomma cirka 64 000 bostader
arligen under perioden 2018 till 2027 for att svara mot den
demografiska utvecklingen fran 2006 och framat. Cirka 75 procent
av byggbehovet fanns i de tre storstadsregionerna, och de tio
storsta FA-regionerna stod sammantaget for knappt 90 procent. |
endast tva av de tio FA-regionerna med storst byggbehov nddde
byggandet under 2018 och 2019 upp till det beraknade behovet,
vilket framgar av tabellen ovan.

Byggbehovet &r fortsatt stort. Boverket har inte gjort ndgon ny
behovsberdkning, men vi bedémer att det arliga behovet under
perioden 2020 - 2027 sannolikt 6verstiger 65 000 bostader
arligen i genomsnitt.

Under den senaste tiodrsperioden har Sveriges befolkning dkat
med nastan en miljon personer, fran 9,3 till 10,3 miljoner. De
narmaste tio aren berdknas befolkningen fortsatta tka, men i
l&ngsammare takt. Ar 2029 forvantas landets befolkning passera
11 miljoner invadnare, enligt SCB:s befolkningsframskrivning fran
april i ar.

SCB:s senaste befolkningsframskrivningar innebdr en nedskrivning
jamfért med det underlag som Boverkets behovsberakning
baseras pd. Men minskningen ar inte sarskilt stor utslagen per ar,
och handlar framforallt om farre unga, beroende pd antagande om
lagre fodelsetal framoéver. Betydelsen for behovet av bostader av
detta visar sig forst pa langre sikt. Aldersgruppen 65 &r och aldre
bedoms tvartom oka mer an i foregdende prognos. (12 000 fler 65
adr och &ldre &n vad man prognostiserade 2018). Inom denna
aldersgrupp ar bostadsbehovet relativt sett hogre, till foljd av en
hogre andel enpersonhushall.
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Det fardigstalldes 58 400 bost&der ar 2018 och 58 800 bostader
ar 2019, genom nybyggnad och nettotillskott genom ombyggnad.
Det ar vasentligt fler an tidigare ar, men farre 8n det genomsnitt-
ligt bergdknade behovet. Det innebér att det ackumulerade
underskottet har 6kat efter 2017, medan behovet genom
forvantad framtida befolkningsokning sannolikt &r relativt kon-
stant.

Mot bakgrund av att Boverkets prognos visar pa ett lagre antal
fardigstalla bostader framéver kan man anta att det underliggande
bostadsbehovet kommer att 6ka ytterligare.

Men samtidigt ar befolkningsframskrivningarna sarskilt osakra for
narvarande. Coronapandemins effekter bade pa kort och langre
sikt kan pdverka bade uppat och nerdt, 8ven om det sistnédmnda
ter sig mer sannolikt de allra narmaste aren.




FORDJUPNING

ANALYS - FORDJUPNING

Bostadsfinansieringen efter virusutbrottet

Kop och byggnation av bostader finansieras med egna kapitalin-
satser och l3n. P3 foretagssidan kan det egna kapitalet komma
fran upparbetade vinster men det kan ocksa vara insatser fran
pensionsbolag, fonder och andra investerare.

Merparten av de [dn som finansierar bostadskép och byggande ar
1&n fran banker och andra kreditinstitut med s&kerhet (pant) i
fastigheten. Men det forekommer dven |dn med andra sakerheter,
bland annat vardepapper, foretagshypotek, borgensforbindelse
och garantiférbindelse. Aven rena blancoldn kan anvandas for
finansieringen.

Det senaste aret har hushallens boldn haft en stabil 6kningstakt
kring 5 procent arligen medan bostadsrattsforeningarnas [an
saktat ned frdn omkring 10 procent i arstakt under 2017 till 2
procent i arstakt i dagsléget. Utldningen till féretag med sakerhet i
flerbostadshus har daremot fran att ha 6kat med ca 2 procent
under 2017 accelererat och 6kar nu med en arstakt pa 6ver 10
procent.

Kommunagda bostadsforetag har dven mojlighet att [dna av
Kommuninvest, som 8r kommunernas gemensamma finansierings-
institut. | slutet av 2019 uppgick Kommuninvests utldning till
kommunala bostadsforetag till 114 mdkr. Till detta kommer ocksa
utldning som vidareutldnas frén kommunerna till bostadsforeta-
gen.

Tyvarr finns det ingen offentlig ssammanstalld statistik dver
storleken pa [3neinstitutens byggkrediter, d.v.s. den del som
explicit finansierar byggande. Det forefaller dock som om de storre
bankerna dragit ned sin exponering mot bostadsbyggande de
senaste aren medan nischbanker och andra finansieringsbolag
okat sin andel.* Alternativa finansieringsformer som skuldfonder
och investeringsplattformar har ocksa vuxit i storlek. Bankerna
staller generellt hardare krav nu vad galler sékerheter, beldnings-
grader, kassafloden och forhandsforsaljning an for ndgot ar sedan.
De prioriterar ocksa etablerade kundrelationer och storlek och
erfarenhet hos bostadsutvecklaren.

For féretag som utvecklar, bygger och ager bostader har kapital-
marknaden blivit en allt viktigare finansieringskalla det senaste
artiondet. Under de senaste tio dren har marknaden for foretags-
obligationer vuxit kraftigt. Det finns inga uppgifter om hur stor del
av denna utldning som finansierar bostadsutveckling. Men tittar
man pd exempelvis de borsnoterade fastighetsbolagen sd tkade
deras kapitalmarknadsfinansiering som andel av total skuldsatt-
ning fran ndgon enstaka procent for tio ar sedan till 35 procent i
slutet av 2019.

Finansieringsmadjligheter for

bostadsutvecklare efter virusutbrottet

Coronapandemin och de politiska dtgarder som vidtagits har
paverkat finansieringsmojligheterna for bostadsbyggande.
Osékerheten har 6kat pa flera plan; Blir det férseningar och
produktionsstorningar i byggprojekten? Har utvecklare, byggherrar

och andra aktorer ett stabilt kassaflode? Hur paverkas vardet pa
de underliggande sakerheterna? Gar det att sélja eller hyra ut de
bostdder som byggs? Hur paverkas den langsiktiga bostadsefter-
frdgan? Nar oron och osakerheten 6kar s blir investerare och
[dngivare mer forsiktiga och riskpremierna pa finansmarknaderna
stiger. For bostadsutvecklare blir det dérmed bade svarare och
dyrare att finansiera projekt.

Kapitalmarknadsfinansiering ar i dagsldget bara tillgangligt for de
allra storsta och kreditvardigaste aktorerna och den ar dyrare nu
an tidigare, nar [dneréntorna har stigit avsevart. Storre aktorer har
utnyttjat bankkrediter for att ersatta en del av sin obligations- och
certifikatfinansiering. Det ar sannolikt inget problem for dessa da
de har goda bankkontakter sedan tidigare och &r stabila, vdlkdnda
och kreditvardiga foretag, men risken ar att de tranger undan de
mindre foretagen som inte ar lika sékra och stabila i bankernas
ogon. En del nischade bostadsutvecklare hade finansiella problem
redan innan pandemin och deras situation har inte blivit battre.

| Konjunkturinstitutets barometer, dar enkatfragor stéllts under
april, svarar 35 procent av féretagen i byggsektorn att det ar
svarare eller betydligt svarare an vanligt att finansiera sig. Detta
ar en tydlig uppgdng jamfort med féregdende barometrar. | den
extra matningen i maj foll andelen till 27 procent. Som varst var
dock andelen uppe i 50 procent under finanskrisen 2008/09. Sa
en tolkning &r att finansieringssituationen blivit betydligt besvarli-
gare men inte natt riktiga krisnivaer. | Catellas kvartalsvisa
kreditenkat, CREDI, har fragor stallts till banker och fastighetsbo-
lag under mars. Bade banker och féretag ar betydligt mer pessi-
mistiska an tidigare. Kredittillgdngen uppges ha minskat drastiskt
och férvantas fortsatta minska medan utldningsrantorna vantas
stiga och beviljade beldningsgrader och l6ptider sjunka.

Finansiering av verksamhet inom byggsektorn
2008K3 - 2020K1 samt extra matning i maj 2020.
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Kalla: Konjunkturinstitutets konjunkturbarometrar

4 Riksbanken uppskattade 2018 de fyra storbankernas beviljade
byggkreditiv till bostadsutvecklare till totalt 90 mdkr, varav 60 var
utbetalat. SBAB hade vid slutet av forra dret 14 mdkr i byggkreditiv
varav 9 var utbetalda.
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Det gors fortfarande en del transaktioner dar bostadsfastigheter
ar inblandade, dock ofta med férbehall om képarens finansiering.
Sammantaget ar bedémningen att det fortfarande finns villiga
kopare och finansiarer nar det galler existerande bostadsfastighe-
ter i bra ldge. Det ar dock mer tveksamt nar det galler byggratter
och byggprojekt.

Bristen pa offentlig statistik 6ver bostadsbyggandets finansiering
och den réddande osdkerheten gor det svart att gora en samman-
tagen bedémning av hur tillgdngen pa finansiering och kostnaden
for denna kommer att pdverka bostadsbyggandet framdver. Sa
[dnge osakerheten finns kvar sd kommer dock situationen
sannolikt att vara anstrangd.

Bristen pa tillgangligt kapital sldr dock olika beroende pd aktér och
projekt. Rimligtvis sa har de flesta kommunala bolag i expansiva
regioner inte fatt ndgra tkade svarigheter att finansiera sina
projekt dé@ man har tillgdng till Kommuninvest och dven fortfaran-
de verkar ha mojligheter att salja delar av befintligt bostadsbe-
stand om det skulle behovas.

Privata bostadsutvecklare bér ha det lite tyngre. Tillgdngen till
finansiering &r sémre an tidigare och det kan bli svarare att fa ihop
projektkalkylerna nar kapitalkostnaderna stigit. Stora och erfarna
aktorer har sannolikt inga storre problem att finna tillrdckligt med
finansiering for de projekt de vill genomféra men mindre utvecklare
som kanske varit beroende av kapitalmarknaden eller andra
alternativa finansieringsformer kan fa det svarare.

Mycket talar for att bostadsrattsbyggandet kommer att drabbas
hardare &n hyresrattsbyggandet, dd det sannolikt finns fler mindre
aktdrer som &r aktiva i denna del av marknaden med hogre
projektrisker och osdkrare finansieringskallor.

Rantor

3

2,5

2016 2017 2018 2019 2020
—Femarig foretagsobligation (BBB) —Femarig bostadsobligation
—Femarig statsobligation

Kalla: Finansinspektionen, Macrobond
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Sambhallsekonomisk utveckling

Historiskt stor konjunkturnedgang

i sparen av coronapandemin

Det star nu helt klart att den pdgdende coronapandemin kommer
att fd stora negativa konsekvenser for saval den globala som den
svenska ekonomin. Det ar dock fortfarande osakert hur stora och
hur [8ngvariga dessa negativa konsekvenser kommer att bli.

For att bromsa smittspridningen har de flesta [8nder - i varierande
grad - stangt ner verksamheter som inte anses samhallsviktiga
och &ven begransat den sociala rorligheten. Dessa restriktioner har
inneburit att den inhemska konsumtionen minskat men aven att
internationell handel férsvarats och att internationella leverans-
kedjor inte kunnat uppratthallas i samma utstrackning som
tidigare. Den senaste tiden har dock en rad lander borjat att -
aven har i varierande grad - latta pa restriktionerna och 6ppna upp
sina samhallen. Enligt OECD:s senaste beddémning faller global
BNP i 8r med 6,0 procent och BNP faller med 9,1 procent i
euroomradet. Detta scenario baseras pa att det inte blir en andra
virusvag. | detta scenario sker en betydande dterhamtning nasta
ar da global BNP beddéms 6ka med 5,2 procent. OECD gor aven
beddmningen att varldshandeln minskar med 9,5 procent i ar.

Sveriges BNP foll mattligt under arets forsta kvartal, men rasar
kraftigt under andra kvartalet. Under andra halvaret férvantas en
aterhdmtning ske och enligt Konjunkturinstitutets senaste
prognosuppdatering ar huvudscenariot att Sveriges BNP faller
med 5,4 procent i ar for att nasta ar stiga med 3,5 procent. De
flesta prognosmakare har i dagslaget som huvudscenario att arets
kraftiga nedgdng i den ekonomiska aktiviteten foljs av en relativt
stor dterhdmtning under 202 1. Konjunkturprognoser &r i dagsla-
get dock mycket av en farskvara som férandras fran vecka till
vecka. Under den senaste tiden har det kommit vissa positiva
signaler, till exempel SCB:s nya aktivitetsindikator, som verkar tyda
pd att nedgdngen i den svenska ekonomin inte blir fullt lika djup
som tidigare befarats.

Det alla bedomare ar fortsatt eniga om &r att osdkerheten alltjamt
ar mycket stor. Utvecklingen av den ekonomiska aktiviteten
kommer vara beroende av hur [8nge smittspridningen pagar, om
det kommer en andra vag av virusspridning och vilka framtida
restriktioner som eventuellt kommer att inforas for att bromsa
smittspridningen.

Konjunkturlaget, juni 2020

Arlig procentuell 2019 2020p 2021p 2022p
forandring respektive

procent

BNP till marknadspris 1,2 -5,4 3,5 4.1
Hushallens reala 3,4 -0,9 1,0 2,3
disponibla inkomster

Sysselsatta 0,7 -1,9 -0,7 1,8
Arbetsloshet 6,8 8,5 9,6 8,7
KPI drsgenomsnitt 1,8 0,4 1,1 1,4
Reporanta* -0,25 0,00 0,00 0,00
10-drig 0,1 0,0 0,4 0,7
statsobligationsranta

Kalla: Konjunkturinstitutet, juni 2020, *Vid arets slut

Konjunkturindikatorerna har stértdykt

Saval internationella som svenska konjunkturindikatorer har
stortdykt under varen. Konjunkturinstitutets barometerindikator
foll fran 99,1 i februari till 60,0 i april, Det var en historiskt g
notering, till och med lagre &n under finanskrisen. Aven hastighe-
ten i nedgdngen har varit exceptionell. Under finanskrisen foll
barometerindikatorn frdn toppnoteringen i april 2007 till botten i
april 2009. Under varen har vi sett en nastan lika stor nedgang i
barometerindikatorn pad tvd manader. | maj dterhdmtade sig
barometerindikatorn ndgot men ligger fortsatt betydligt under
nivderna fran finanskrisen.

Aven indikatorn éver husbyggande har fallit under véaren. |
forhallande till andra indikatorer har dock denna indikator, hittills
hallit emot val. | februari [dg indikatorn 6ver husbyggande pd
100,0, det vill sdga precis pa det historiska genomsnittet, for att i
maj falla till 89,3. Det ska dock noteras att husbyggarna tror pa
kraftigt minskat byggande de ndrmaste manaderna. Aven
forvantningarna pa antalet anstallda har fallit, vilket tyder pa att
manga foretag planerar att dra ner pa personal. Husbyggarna
rapporterar ocksa om fallande anbudspriser de senaste manader-
na och férvantningarna visar pa att priserna kommer fortsatta
minska.

Barometerindikatorn och indikatorn 6ver husbyggande
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—Barometerindikatorn ~ ——Husbyggande (SNI 41)

Kalla: Konjunkturinstitutet

Hushallens konfidensindikator 1&g i den ordinarie matningen i maj
pa 77,3, vilket var en liten dterhamtning jamfort med april. Mellan
mars och april foll indikatorn med 14,9 enheter, vilket var det
storsta fallet ndgonsin under en enskild manad.

Resultaten frdn Konjunkturinstitutets senaste extramatning med
insamlingsperiod 16-31 maj, tyder pa att stamningslaget hos
hushallen forbattrats ytterligare ndgot jamfért med den ordinarie
majundersskningen. Konfidensindikatorn &g i extramatningen pa
80,6. Det ar framforallt synen pd den egna ekonomin som
forbattrats. Indikatorn 1&g i extramatningen pad 84,0 att jamfora
med 79,5 i den ordinarie majmatningen. Aven om indikatorerna
dterhamtat sig ndgot &r hushallen fortsatt mycket negativa till
savdl den egna ekonomin som synen pa svensk ekonomi.
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Hushallens syn pa ekonomin
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—Makroindex hushall ~——Mikroindex hushall

Kalla: Konjunkturinstitutet

Aven om hushallens konfidensindikatorer fallit kraftigt forefaller
pandemin inte ha haft samma paverkan pd hushallen som den har
haft pa foretagen. Ungefar 35 - 40 procent av hushallen har
uppgett att de minskat sin konsumtion i de matningar Konjunktur-
institutet gjort under varen. Flertalet som minskat sin konsumtion
anger dock att konsumtionen endast “minskat ndgot”. | den
senaste extramatningen uppger 70 procent av hushallen att
kommande manad kommer deras konsumtion att vara oférandrad
pa grund av coronaviruset eller 6ka ndgot.

Kraftig nedgang pa svensk arbetsmarknad
Varselstatistiken visar pa att ldget pad arbetsmarknaden har
forsamrats mycket snabbt under varen. | mars varslades dver

42 400 personer om uppsagning, i april knappt 26 800 och under
maj drygt 8 500 personer. Under de tva férsta veckorna av juni
varslades ytterligare narmare 5 100 personer. Totalt har narmare
83 000 personer varslats sedan bérjan av mars. Enligt Arbetsfor-
medlingen har ungefar halften av de som varslades i mars sagts

upp.

Sysselsattningen minskade, enligt SCB:s arbetskraftsundersokning
(AKU), rejalt under varen, samtidigt som arbetslosheten ckade
kraftigt. Sysselsattningsgraden var i maj 66,7 procent, en nedgang
med 0,7 procentenheter jamfért med samma period foregdende
ar. Arbetslosheten steg i maj till 9,0 procent, vilket var en 6kning
med 1,9 procentenheter jamfért med samma period foregdende
ar.

Enligt Konjunkturinstitutet foérvantas arbetslosheten ligga pa 8,5
procent under 2020 for att sedan ¢ka till 9,6 procent under 2021.
Sysselsattningen har 6kat under en [ang rad ar. Den |dnga trenden
i sysselsattningsokningen bryts nu i spdren av coronapandemin
och under 2020 raknar Konjunkturinstitutet med att sysselsatt-
ningen minskar med 1,9 procent. Aven 2021 férvantas sysselsatt-
ningen minska men med mer mattliga 0,7 procent.

Hushallens disponibla inkomster faller

Hushallens reala disponibla inkomster 6kade med 3,4 procent
2019. Den 6kande arbetslésheten och hushallens minskade
kapitalinkomster medfér att hushallens reala inkomster faller i ar.
Hushallens disponibelinkomster halls dock uppe av finanspolitiska
atgarder som korttidspermitteringar, hdgre a-kassa och forebyg-
gande sjukpenning. Konjunkturinstitutet beddmer att hushallens
reala disponibelinkomster faller med 0,9 procent i dr. Nasta ar
gynnas hushallen bland annat av att kapitalinkomsterna stiger
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igen och Konjunkturinstitutet bedomer att de reala disponibelin-
komsterna stiger med 1,0 procent.

Nollrénta efter fem ar av negativ reporanta

Vid sitt januarimdte hojde Riksbanken reporantan till O procent.
Darmed var en period pa nastan fem ar med negativ reporanta till
anda. Riksbanken har ocksd varit tydlig med att tiden med negativ
reporanta ar 6ver och aven om Riksbanken i dessa tider maste ta
till exceptionella metoder &r det troligt att en réantesadnkning ligger
[dngt ner i verktygslddan. Riksbanken utesluter dock inte att
repordntan senare kan komma att sankas for att stimulera
efterfrdgan i dterhdmtningsfasen eller for att undvika att inflatio-
nen och inflationsférvantningarna blir alltfor ldga.

Det &r i och med rddande konjunkturnedgdng samtidigt svart att
se nagra rantehdjningar under den ndrmaste tiden. Riksbanken har
aven varit tydlig med att den vill halla nere rantor mot hushallen.
Detta innebdr att rantorna troligen kommer fortsétta vara [3ga
under en langre tid.

Bolanerantor och reporanta
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Kalla: SBAB och Riksbanken

Boldnerantorna har inte rort sig sarskilt mycket det senaste aret.
De femariga listrantorna har fallit ndgot, medan de rorliga
listréntorna ligger pd i princip samma nivaer som for ett ar sedan.
Hos manga boldneinstitut ar den rorliga rantan i dagslaget hogre
an rantorna pa lite langre l6ptider. Det finns fortsatt skillnader
mellan bankernas listrantor och de faktiska rantor som hushallen
erhaller. Enligt finansmarknadsstatistiken var de faktiska réntorna
pa nya [an for bostadsandamal och med en rantebindningstid pa
upp till tre manader 1,61 procent i april.

Det ar knappast troligt att boldneréntorna kommer att uppvisa
nagra storre rorelser det kommande dret. Hushallen har sedan
Riksbankens hojning av reporantan dock justerat upp sina
ranteférvantningar ndgot. Om ett ar tror hushallen att den rorliga
rantan ligger pa 2,54 procent, vilket ar betydligt hogre an vad
marknaden forvantar sig.

Manga boldnekunder véljer alltjgmt rorlig rénta pa sina boldn. De
senaste aren har dock andelen som valde rorlig ranta minskat och
andelen som valde att binda rantan pa ldngre bindningstider ar nu
cirka 50 procent.



Bostadspriser

Bostadspriserna har daterhamtat sig
men utvecklingen ar skakig
Smahus- och bostadsrattspriser, riket
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Innan Coronapandemin slog till hade bostadspriserna borjat
dterhdmta sig efter nedgangen i slutet av 2017. Under drets
forsta kvartal fortsatte uppgdngen. Bostadsrattspriserna hade da
stigit med 6,7 procent sedan motsvarande kvartal 2019 och
befann sig pd nastan samma nivd som innan nedgadngen. Det
genomsnittliga kvadratmeterpriset uppgick till ndstan 41 000
kronor. Smahuspriserna steg med 7 procent jamfoért med motsva-
rande kvartal 2019 och darmed var hela prisnedgdngen sedan
2017 aterhamtad.

Omrade Bostadratter | % A Smahus % A
kr/kvm 1ar genomsnitts- | 1 ar
pris
Riket 40707 | +6,5% 3328000 | +4,9%
Stockholms stad 73812 | +7,4% 7507000 | +4,7%
Goteborgs stad 48679 | +49% 5722000 | +3,0%
Malmo stad 29763 | +4,3% 5022000 | +3,0%

Kalla: Maklarstatistik. Priserna avser perioden januari-mars i ar.

April &r den manad som hittills har padverkats mest av Coronasitua-
tionen. D3 foll Valueguards bostadsrattsindex med 3,4 procent,
medan villaindex gick ned med 1,1 procent. Uppgifter fran Booli
tyder pa att det varit en viss rekyl i maj, med en uppgang for
bostadsratter pd flertalet marknader. For smahus forefaller
utvecklingen under den senaste tiden vara starkare an for
bostadsratter. Bade utbud och antal forsaljningar har visserligen
varit [dgt, men samtidigt har kvadratmeterpriserna stigit i medeltal.

Prisutvecklingen skiljer sig at mellan
storstadskommunerna

Prisutvecklingen har skiljit sig 8t mellan storstadskommunerna, dar
Stockholm och Goteborg har haft en likartad utveckling medan
Malmo har avvikit. | Malmo dterhamtade sig bostadspriserna
snabbare efter nedgdngen i slutet av 2017, men efter forsta
kvartalet i 8r var det Stockholm som uppvisade den snabbaste
okningen av bostadspriserna. Framst var det bostadsratterna som
stack ut med en ¢kning pad 7,4 procent jamfért med samma period

ANALYS I

ett ar tidigare. Samtidigt reagerade bostadsmarknaden har relativt
sett kraftigt i april, nér bostadsrattspriserna gick ned med 4
procent. Enligt uppgifter fran Booli steg bostadsrattspriserna i
Storstockholm darefter svagt i maj.

| Goteborg och Malmo hade bostadsrattspriserna efter forsta
kvartalet 2020 stigit med mellan 4 och 5 procent pd arsbasis, men
aven har foll priserna tillbaka i april, med runt 3 procent. Enligt
uppgifter fran Booli fortsatte priserna darefter nedat i Storgote-
borg under maj, medan de var oftéréndrade i Stormalma.

Smahuspriserna i Stockholm steg med nastan 5 procent under
senaste aret och med 3 procent i Goteborg och Malmé. Under
april foll smahuspriserna med ungefar 2 procent i Stockholm, med
knappt 1 procent i Géteborg och med 6ver 1 procent i Malmo.
Enligt uppgifter fran Booli har smadhuspriserna dterhamtat sig
starkt i samtliga storstadsregioner, allra mest i Stormalmo dar de
steg med 5 procent i maj.
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Befolkningsutveckling

Befolkningstillvaxten minskade for tredje aret

Vid utgangen av 2019 hade Sverige knappt 10 328 000 invdnare
enligt SCB. Under 2019 6kade befolkningen med 97 400 perso-
ner. Befolkningstillvaxten var dérmed 11 procent lagre an forega-
ende ar och 32 procent ldgre 8n toppnoteringen 2016. Befolk-
ningstillvaxten under 2019 var darmed den ldgsta sedan 2013,
men var i ett historiskt perspektiv fortsatt hog. Under den senaste
tiodrsperioden har Sveriges befolkning tkat med 987 000
personer. Det kan jamféras med den foregdende tiodrsperioden

da okningen var 479 000.

Befolkningstillvaxten bestod ar 2019 till 73 procent av netto-
migration och till 27 procent av fédelsedverskott. Det innebar att
nettomigrationens bidrag till befolkningstillvéxten var den ldgsta
sedan 2012.

Befolkningstillvéxten ar inte homogen over riket. | spdren av den
stora folkokningen 6kade befolkningen under tredrsperioden 2014
- 2016 i drygt 90 procent av kommunerna. Detta har dock
forandrats under de senaste aren. Under 2019 minskade befolk-
ningen i 109, motsvarande 38 procent, av Sveriges kommuner.
100 kommuner minskade sin vuxna befolkning &r 2019, motsva-
rande 34 procent, vilket var marginellt férre jamfért med forra
aret.

Andel kommuner med befolkningsminskning 2000-2019
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—Andel kommuner som minskar sin vuxna befolkning

Kalla: SCB

De tre storstadsregionerna stod for drygt 58 procent av befolk-
ningstillvaxten, vilket var den hogsta andelen sedan 2013. Drygt
40 procent av Sveriges befolkning bor nu i ndgon av storstadsre-
gionerna, vilket ar den hogsta siffran ndgonsin. 23 procent av
Sveriges befolkning bodde vid utgangen av 2019 i Storstockholm,
10 procent bodde i Storgoteborg och 7 procent i Stormalmo.
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Befolkningstillvaxten vantas fortsatta minska

SCB:s senaste befolkningsframskrivning® visar pd en marginell
minskning i den beréknade befolkningstillvaxten for aren 2020 -
2025 jamfort med foregdende ars framskrivning. Enligt den
senaste framskrivningen bergknas Sveriges befolkning 6ka med
drygt 458 000 personer, motsvarande drygt 76 000 per ar, under
perioden 2020-2025. Detta kan jamftéras med perioden 2014-
2019 (foregdende sexarsperiod) d& Sveriges befolkning véxte med
i genomsnitt knappt 114 000 personer arligen.

Befolkningstillvaxten har den senaste tiden framforallt drivits av
nettomigrationen. Den senaste femarsperioden invandrade i
genomsnitt narmare 140 000 personer arligen. Pa sikt beraknar
SCB att invandringen minskar till drygt 100 000 per ar. Det &r
sdledes en lagre nivd an de senaste dren, men trots det betydligt
hogre an den varit historiskt.

Befolkningsutveckling 2000-2025p samt férandringar i
bostadsbestandet 2000-2019
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Kalla: SCB

5 Kalla: Sveriges framtida befolkning 2020-2070, SCB Statistiska
meddelanden BE 18 SM 2001.
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Pabdrjade bostadsratter pa oférandrad
niva de tva senaste kvartalen

Bostadsbyggandet har 6kat nagot efter tredje kvartalet 2019. De senaste fyra kvartalen,
till och med forsta kvartalet 2020, paborjades 52 300 bostader, inrdknat nettotillskott

genom ombyggnad. Det var 2 procent farre an ett ar tidigare.

Antalet paborjade bostadsratter 6kade med 5 procent, medan antalet smahus minskade
med 2 procent jamfort med ett ar tidigare. Antalet paborjade hyresratter minskade med

9 procent jamfort med ett ar tidigare.

® Preliminart paborjades 3 procent farre bostader i
flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen jamfoért
med ett ar tidigare.

® Tolvmanaderstakten for bostadsratter i flerbostadshus
har 6kat de senaste tva kvartalen.

® Tolvmanaderstakten for hyresratter i flerbostadshus ha
minskat med 9 procent det senaste aret.

r

® Tolvmanaderstakten for smahus var preliminart pa stabil

nivd under andra och tredje kvartalet.

Paborjade bostader 2019K2-2020 K1 prel.

Flerbostadshus 38 700
Bostadsratt 15 200
Hyresratt 22 700
Aganderstt 800

Smahus 10 500

Total nybyggnad 49 200
Nettotillskott genom ombyggnad 3100
Totalt paborjade bostader 52 300

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

52 300 pabdrjade bostader i tolvmanaderstakt vid

utgangen av forsta kvartalet
Under de senaste fyra kvartalen, till och med forsta kvartal

et

2020, paborjades cirka 52 300 bostader. Av dessa var 49 200

nybyggnation.

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

Det padborjades preliminart 38 700 bostader i flerbostadshus i
tolvmanaderstakt, 3 procent farre an ett ar tidigare. 10 500
bostédder pdborjades i smahus, vilket var en minskning med 2
procent. Nettotillskotten genom ombyggnad tkade preliminart
nagot, till cirka 3 100.

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

Preliminart paborjades 22 700 hyresratter och 15 200 bostads-
ratter i flerbostadshus. For bostadsratter och smahus finns en
antydan till vandpunkt vid halvarsskiftet 2019 efter att takten
minskat markant under framst 2018.

Fallet for hyresratter i flerbostadshus kan delvis forklaras med att
antalet pabodrjade hyresratter minskade med cirka 60 procent i
Stormalma. | Storgdteborg dkade takten a andra sidan med 80
procent.

Bostadsbyggandet i olika faser i landet

Antalet pdborjade bostdder stabiliserades totalt sett i landet i
borjan av 2019, efter det branta fallet pd nagra marknader ar
2018. Vid utgdngen av forsta kvartalet 2020 var tolvmana-
derstakten ndgot hogre an ett halvar tidigare. Men den lokala
bilden och den nationella bilden kan skilja sig avsevart at.
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Pabdrjade bostader per kommungrupp, inklusive nettotillskott
genom ombyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla SCB, bearbetat av Boverket

Minskningen ar 2018 intréffade i huvudsak i Storstockholm och
bland storre kommuner utanfér storstadsregionerna, dels i
anslutning till 3tstramade kreditvillkor, dels sannolikt till foljd ett
overutbud pa flera av marknaderna efter ndgra ar med kraftigt
okade byggstarter. | 6vriga kommungrupper var byggtakten
daremot i stora drag stabil under 2018.

Utvecklingen har fortsatt att vara markant olika i landet. Under de
senaste fyra kvartalen, till och med forsta kvartalet 2020, tkade
antalet paborjade bostader i Storstockholm med 13 procent
jamfort med ett ar tidigare. | Storgoteborg var byggandet fortsatt
pad en historiskt hog niva. | Stormalmo minskade ddremot antalet
padborjade bostader med néra 40 procent, efter att varit pd en hig
nivd sedan borjan av 2017. Utanfor storstadsregionerna har
takten minskat med cirka fem procent, bade bland stdrre kommu-
ner och dvriga kommuner.

Paborjade bostadsratter 6kade

i kommungrupper som bromsade 2018

Antalet paborjade bostadsratter i flerbostadshus planade ut i
borjan av 2019 efter fallet 2018. De senaste tva kvartalen tkade
takten med 9 procent.

Okningen for bostadsratter har frémst skett i Storstockholm och
bland storre kommuner utanfér storstadsregionerna, de kommun-
grupper dar byggandet minskade kraftigt under 2018. Takten
okade aven nagot bland 6vriga kommuner utanfér storstadsregio-
nerna, som legat pd en platd sedan borjan av 2018. | Storgote-
borg ser vi en stor minskning efter toppen 2018, och i Stormalmo
en tendens till en inbromsning det senaste kvartalet, efter att
takten varit pd en jéamn niva sedan borjan av 2017.
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Pabodrjade bostadsratter i flerbostadshus per kommungrupp,
rullande tolvmanaderstal
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Kalla SCB, bearbetat av Boverket

Antalet pabdrjade hyresratter minskade

De senaste fyra kvartalen pdborjades 22 700 hyresratter, vilket
var drygt 2 000 farre an ett ar tidigare. | Stormalmo har takten
minskat kraftigt efter en markant topp i slutet av 2018, i synner-
het i Malmo stad. Samtidigt okade takten betydligt i Storgtte-
borg. Aven bland bdde stérre och mindre kommuner utanfor
storstadsregionerna minskade byggandet av hyresratter en bit in
pa 2019.

Bland kommuner med férre 8n 75 000 invdnare utanfér storstads-
regionerna kan en forklaring vara att ett dkat antal kommuner
anger att man har balans pd bostadsmarknaden. En forklaring till
utvecklingen totalt i landet dven kan vara begransningarna for
investeringsstodet under framst ar 2019.

Paborjade hyresratter i flerbostadshus per kommungrupp, rullande
tolvmanaderstal
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Smahusbyggandet dkade bland kommuner med farre
an 75 000 invanare

Antalet pabdrjade smahus har varit stabilt i tolvmanaderstakt
sedan juli 2019. Under de senaste fyra kvartalen pabdrjades cirka
10 600 bostader i smahus. Takten har de senaste tva kvartalen
okat bland kommuner med farre an 75 000 invadnare.

Pabdrjade bostader i smahus per kommungrupp, rullande
tolvmanaderstal
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Kalla SCB, bearbetat av Boverket
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Ar 2019 fardigstalldes ndra 59 000 bostader

Antalet fardigstillda bostader nadde en topp 2018 och 2019. Ar 2019 fardigstalldes néra 59 000
bostader, vilket var 400 fler &n aret fore och darmed det stérsta antalet sedan 1991. Av dessa
tillkom 55 700 genom nybyggnad medan 3 100 var nettotillskott genom ombyggnad.

® Antalet fardigstallda hyresratter 6kade.

® Antalet fardigstéllda bostadsratter minskade nagot,
men var fortsatt pa en hog niva.

® 23 procent av smahusen var bostadsratter.

® Det fardigstalldes cirka 16 000 bostader i Storstockholm,
ndgot farre an de foregdende tva aren.

Fardigstallda bostader 2019
Flerbostadshus 45 450
Bostadsratt 21400
Hyresratt 23 950
Aganderstt 100
Smahus 10 200
Total nybyggnad 55 650
Nettotillskott genom ombyggnad 3150
Totalt fardigstallda bostader 58 800

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Under 2019 fardigstalldes drygt 45 400 bostader genom
nybyggnad av flerbostadshus, vilket var 2 600 fler &n aret fore. |
smahus tillkom 10 200 bostader, 1 800 farre an aret fore. Drygt
3 100 tillkom netto genom ombyggnader.

Fardigstallda bostader 2007 - 2019
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Kalla: SCB

Nagot fler hyresratter an bostadsratter

Det fardigstalles 26 700 hyresratter, vilket var ndra 1 500 fler 8n
aret fore. Av dessa tillkom 23 900 genom nybyggnad av flerbo-
stadshus, medan 2 200 var nettotillskott genom ombyggnad och
600 tillkom i smahus.

24 600 bostadsratter fardigstalldes, vilket var 200 férre an dret
fore. Av dessa tillkom 21 400 genom nybyggnad av flerbostads-
hus, medan drygt 900 var nettotillskott genom ombyggnad och
2 300 tillkom i smahus. Det tillkom &ven 160 agarldgenheter i
flerbostadshus, de flesta genom nybyggnad.
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Fardigstallda bostader i flerbostadshus hyresratt och bostadsratt
samt smahus, nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB

Liten minskning i Storstockholm, markant

okning i Storgdteborg och Stormalmo

| Storstockholm fardigstalldes cirka 16 000 bostader ar 2019,
inrdknat nettotillskott genom ombyggnad. Det var 400 farre an
2018 och 1 000 farre an 2017. | Storgdteborg fardigstalldes cirka
7 700 bostader, 1 400 fler an aret fore, och i Stormalmo fardig-
stalldes 6 600 bostader, 1 700 fler &n aret fore. | 6vriga landet
fardigstalldes 28 500 bostader.

Fardigstallda bostader, per kommungrupp
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ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Storstockholm - bostadsbyggande
till och med forsta kvartalet 2020

Bostadsbyggandet i Storstockholm foll kraftigt under 2018, men
takten har 6kat de senaste tva kvartalen, driven av ett 6kat byggande i
regionen utanfér Stockholms stad. Under tolvmanadersperioden till
och med forsta kvartalet 2020 pabdrjades preliminart 14 700 bostader,
inrdknat nettotillskott genom ombyggnad. Det var 16 procent fler dn
ett ar tidigare, men betydligt férre &n topparet 2017. Under 2019
fardigstalldes drygt 16 000 bost&der i regionen, vilket ar nagot farre an
2017 och 2018. | Stockholms stad har byggandet av bostadsratter
utvecklats betydligt svagare &n i 6vriga regionen efter toppen ar 2017.

® Antalet paborjade bostader var vid utgangen av forsta
kvartalet 2020 preliminart 16 procent fler an ett ar tidigare,
i tolvmanaderstakt.

® Tolvmanaderstakten fér paborjade bostadder minskade
med 8 procent i Stockholms stad men 6kade med 31 procent
i 6vriga regionen.

® Under de senaste fyra kvartalen paborjades drygt 4 500
bostadsratter i flerbostadshus i regionen utanfér Stockholms
stad, cirka 85 procent fler &n ett ar tidigare, men drygt
30 procent férre &n topparet 2016.

® | Stockholms stad pdborjades 18 procent férre bostadsratter
jamfort med ett 8r tidigare, och 67 procent farre én 2017.

® Det paborjades cirka 90 procent fler hyresratter an
bostadsratter i Stockholms stad, omvant pdborjades nara
30 procent fler bostadsratter 8n hyresratter i 6vriga regionen.

Paborjade bostader i Storstockholm
2019K2-2020K1 prel.

Flerbostadshus 12 250
Bostadsratt 5900
Hyresratt 6 000
Aganderstt 350

Smahus 1750

Total nybyggnad 14 000
Nettotillskott genom ombyggnad 700
Totalt paborjade bostader 14 700

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Det branta fallet brots redan i bérjan av 2019
Bostadsbyggandet i Storstockholm foll kraftigt under 2018. Fallet
brots i borjan av 2019, och takten i bostadsbyggandet har ¢kat de
senaste tvad kvartalen. Vid utgdngen av forsta kvartalet 2020 var
tolvmanaderstakten for paborjade bostader preliminart 16 procent
hogre an ett ar tidigare.

Under tolvmanadersperioden till och med forsta kvartalet 2020
paborjades preliminart 14 700 bostader i Storstockholm, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad.

Det paborjades cirka 12 250 bostader i flerbostadshus. Takten for
smahusbyggandet avtog ndgot under forsta kvartalet i r. Under

2019 paborjades preliminart ngra 2 000 bostdder i smahus, och
under forsta kvartalet var tolvmanaderstakten 1 750. Nettotill-
skotten genom ombyggnad uppgick till knappt 700 bostader.

Paborjade bostader, Storstockholm
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Markant 6kning for bostadsratter det senaste aret
Under tolvmanadersperioden till och med mars pabodrjades 5 900
bostadsratter och 6 000 hyresratter i nybyggnad av flerbostads-
hus. Preliminart paborjades cirka 350 agarlagenheter.

Antalet pdborjade bostadsratter minskade kraftigt under 2018.
Tolvmanaderstakten nddde botten under forsta kvartalet 2019,
och var da 60 procent lagre an 2017. Dérefter har takten 6kat
markant, men var trots det 43 procent l&gre an ar 2017. Det
paborjades cirka 1 800 fler bostadsratter i flerbostadshus &n ett
ar tidigare. Det ar byggandet i regionen utanfor Stockholms stad
som har okat.

Jamfort med ett ar tidigare tkade tolvmanaderstakten for

bostadsratter i flerbostadshus med 43 procent i Storstockholm,
medan antalet hyresratter tkade med 6 procent.
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Pabarjade bostader, Storstockholm, flerbostadshus, nybyggnad
Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

| smahus padborjades knappt 800 bostadsratter under de senaste
fyra kvartalen, motsvarande cirka 45 procent av smahusproduktio-
nen. Cirka 900 var aganderatter medan cirka 100 var hyresratter.

Utplaning for byggstarter i Stockholms stad

Som framgar av foljande diagram har tolvmanaderstakten for
paborjade bostader varit oféréandrad sedan i borjan av 2019 i
Stockholms stad, medan takten har ckat de senaste tva kvartalen
ovriga regionen.

Det paborjades cirka 4 400 bostader i Stockholms stad och

10 200 bostader i 6vriga regionen under de senaste fyra kvarta-
len. Jamfort med ett ar tidigare minskade takten preliminart med 8
procent i Stockholm och 6kade med 32 procent i dvriga regionen.

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

Markant 6kning fér bostadsratter i 6vriga regionen
Antalet pdborjade bostadsratter har 6kat markant i regionen
utanfor Stockholms stad efter forsta kvartalet 2019. Under de
senaste fyra kvartalen paborjades drygt 4 500 bostadsratter, cirka
85 procent fler an motsvarande period ett ar tidigare, men drygt
25 procent farre an ar 2017.

| Stockholms stad ser vi en liten 6kning de senaste tva kvartalen,

till cirka 1 300 paborjade bostadsratter, men takten ar fortsatt
endast cirka en tredjedel av antalet ar 2017.
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Paborjade bostadsratter i flerbostadshus, Stockholms stad och
ovriga regionen. Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Stabilt byggande av hyresratter

Antalet pdborjade hyresratter 6kade det senaste dret med cirka
10 procent i Stockholms stad och minskade med cirka 10 procent i
ovriga regionen. Noterbart &r att det paborjades cirka 90 procent
fler hyresratter an bostadsratter i flerbostadshus Stockholms
stad, och omvant pabdrjades 30 procent fler bostadsratter an
hyresratter i 6vriga regionen.

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

ANALYS - STORSTOCKHOLM I

— bostadspriser och befolkning

Bostadspriserna 6kade under forsta kvartalet

Smahuspriser i Stockholm FA-region och bostadsrattspriser
i Stockholms stad

Index 2005:1=100 Procent
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna fortsatte uppat under forsta kvartalet 2020.
Priserna var da 8 procent hogre an motsvarande kvartal 2019, och
darmed nastan pa samma niva som innan nedgangen 2017.
Priserna for smahus i Stockholms arbetsmarknadsomrade var

7 procent hégre an motsvarande period 2019. Aven de hade d3 i
princip dterhdmtat sig sedan nedgangen.

Bostadsprisutvecklingen har varit skakig efter férsta kvartalet i ar.
| april foll bostadspriserna tillbaka i Stockholms stad. Stérst var
fallet for bostadsratter. Enligt Boolis prisindex steg darefter sdval
bostadsrattspriserna som smahuspriserna under maj.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Stockholms stad var

73 000 kronor per kvadratmeter under forsta kvartalet, vilket var
en minskning med 3 procent sedan arsskiftet. Bostadsrattspriser-
na var 17 procent hogre an motsvarande kvartal for fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Stockholms Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade | Stockholms stad
Arsskiftet -1% -3%
13ar 7% 8%
5 ar 22% 17%
Genomsnittspris 5852 700 kr 73 800 kr

Kalla: Valueguard och Svensk Maklarstatistik AB samt egna berdkningar.
Priserna avser forsta kvartalet 2020.

Det genomsnittliga smahuspriset i Stockholms arbetsmarknads-
omrade var 5,85 miljoner, vilket var en liten minskning sedan
arsskiftet, men 22 procent hogre 8n motsvarande kvartal for fem
ar sedan.

33 000 fler invanare i Storstockholm 2019
Storstockholms befolkning 6kade med knappt 33 000 personer
under 2019, vilket ar den lagsta 6kningen sedan 2008. Storstock-
holms befolkning uppgick vid utgdngen av 2019 till drygt

2 377 000 personer.

Stockholms stad 6kade sin befolkning med drygt 11 900 personer.
Hela 77 procent av 6kningen berodde pa nettoinvandring fran
utlandet medan 58 procent av befolkningsdkningen utgjordes av
fodelsenettot. Nettoflyttning gentemot 6vriga kommuner bidrog
negativt till tillvéxten med 34 procent.

Utover Stockholms stad har ytterligare tvd kommuner i Storstock-
holm en folkméangd 6ver 100 000 invanare, Huddinge och Nacka.
Huddinge hade vid utgdngen av 2019 112 800 invdnare och
Nacka hade vid samma tidpunkt 105 200 invdnare. Bortsett fran
Stockholms stad 6kade folkmangden 2018 mest i Haninge (2 100)
och Sundbyberg (1 850).

62 procent av befolkningsforandringen under 2019 i regionen
berodde p3d nettoinvandring fran utlandet och 41 procent pa
fodelsenettot. Storstockholm hade 2019, for andra aret i rad, en
nettoutflyttning gentemot dvriga landet. Bortsett fran foregdende
ar var det forsta gangen sedan 2004 som detta skedde. Av
befolkningsokningen var knappt 25 500 personer 6ver 20 &r, vilket
ar den aldersgrupp som pa kort sikt ¢kar behovet av nya bostéder.

Befolkningsékning i Storstockholm
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Kalla: SCB

Storsta antalet fardigstallda bostader

per ny invanare sedan 2004

Under 2019 fardigstalldes drygt 16 000 bostader i regionen,
vilket ar ndgot farre an 2017 och 2018. Det motsvarar 0,49 nya
bost&der per ny invanare, vilket &r den hégsta kvoten sedan 2004
men inte i nivd med behovet som, med en tumregel, brukar
uppskattas till cirka 0,6-0,7 nya bostader per ny invanare. Under
den senaste 10-arsperioden har det i genomsnitt fardigstallts
0,34 nya bostader per ny invanare. Boendetdtheten i Storstock-
holm 1dg 2019 pd 2,17 invanare per bostad.
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Storstockholm

— prognos for bostadsbyggandet

Kraftig minskning av bygglov i Stockholms stad
Byggloven i Stockholms stad har minskat kraftigt i tolvmana-
derstakt efter maj 2019. Under de fyra kvartalen till och med
forsta kvartalet [8mnades bygglov fér nybyggnad av cirka 2 300
bostader i staden enligt SCB:s statistik, vilket &r en minskning med
cirka 65 procent jamfért med ett ar tidigare. Takten har varit
extremt 1&g under forsta kvartalet 2020, da bygglov preliminart
[d8mnades for endast cirka 170 bostader enligt SCB. Sweco uppger
dock en ndgot hogre niva for forsta kvartalet, cirka 575 bostader.
Statistiken indikerar att nybyggnationen i Stockholms stad vid
halvarsskiftet kommer att ha fallit markant.

Vi kan inte beddoma vad som forklarar minskningen. Det ar dock
inte uteslutet att vi far se en uppgang i byggloven igen trots
coronakrisen. Byggloven indikerar att antalet pabdérjade bostader
kan komma att minska aven i ar, fran 4 600 under 2019 och cirka
8 000 ar 2017.

Antal bostader i bygglov i Storstockholm, rullande 12-manaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

| 6vriga Storstockholm ldmnades bygglov for nybyggnad av cirka
10 500 bostader under de senaste fyra kvartalen, vilket var cirka 5
procent fler an ett ar tidigare. Det indikerar att det i 6vriga
Storstockholm paborjas drygt 9 000 bostader i tolvmanaderstakt
vid halvarsskiftet, inréknat nettotillskott genom ombyggnad.

Prognos

Nar denna prognos laggs i borjan av juni saknas bra underlag. Fore
coronapandemin och forsta kvartalets svag takt for byggloven i
Stockholms stad réknade vi med att antalet paborjade bostader i
Storstockholm skulle kunna 6ka till cirka 15 000 i ar. Vi bedémer
nu, med beaktande av den ldga takten for bygglov, att cirka

11 500 bostader paborjas i ar.

Om samhallsekonomin utvecklas starkt, och hushallen kanner
tilltro, kan inbromsningen av bostadsbyggandet bli ndgot mindre
an i var prognos. Omvant, i ett svagt scenario, kan det komma att
paborjas betydligt farre bostader, frémst under nasta ar.
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Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar ett
markant minskat byggande av smahus

Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar att byggandet av
smahus kan komma att minska betydligt i Storstockholm. Enkaten
tyder pa att smdhusbyggandet minskar med 25 procent i &r och
15 procent nasta ar.

Enligt enk&aten kan antalet paborjade hyresratter komma att 6ka
under 2020, men det &r svart att bedoma i vilken man detta ar
faktiskt grundade férvantningar, i synnerhet nar det galler
Stockholm. Hogst takt forvantas enligt enkaten i Stockholm,
Upplands-Bro, Jarfalla, Taby, Haninge, Nacka och Solna. | Ekerd,
Danderyd och Liding6 forvantas inga hyresratter komma att
produceras.
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Storgdteborg - bostadsbyggande
till och med forsta kvartalet 2020

Till skillnad fran en del andra marknader i landet har bostadsbyggandet i Storgéteborg i stort
sett varit stabilt och legat pa en hog niva efter 2017. Men bakom den stabila utvecklingen
ddljs en del skiften och forandringar. Byggtakten i Goteborgs stad har 6kat kraftigt, medan
bostadsbyggandet i 6vriga regionen har minskat efter en tidigare topp. Antalet pabérjade
bostadsratter har nara halverats det senaste aret, medan antalet pabdrjade hyresratter har
okat kraftigt. Under 2019 fardigstalldes drygt 7 700 bostader i regionen, vilket &r det klart
storsta antalet sedan miljonprogrammets dagar.

e De senaste fyra kvartalen, till och med forsta kvartalet Hyresratter okade kraftigt, bostadsratter minskade
2020, okade antalet paborjade bostdder med 6 procent Antalet pabotrjade bostadsratter har fortsatt att minska i tolvma-
i Storgtteborg. naderstakt. De senaste fyra kvartalen paborjades cirka 1 900

® Antalet var i stort sett oférandrat i Géteborg, och okade bostadsratter. Det var 45 procent farre an ett ar tidigare, och den
med 24 procent i 6vriga regionen. lagsta takten sedan sommaren 2015. Minskningen var lika stor i

A . Goteborgs stad som i 6vriga regionen.
® Antalet pdborjade hyresratter i flerbostadshus ¢kade med

cirka 80 procent jamfért med ett ar tidigare. Samtidigt

) ) ) Cirka 4 300 hyresratter pabodrjades de senaste fyra kvartalen,
minskade antalet bostadsratter i flerbostadshus med cirka

vilket var en 6kning med hela 80 procent jsmfort med ett ar

45 procent. tidigare. Av dessa var cirka 3 200 i Géteborgs stad. Takten 6kade
® Smahusbyggandet var i stort sett ofdrandrat. med cirka 75 procent i Goteborgs stad, och med 100 procent i
e Takten for pdborjade bostadsratter var den lagsta pa 6vriga regionen, dock fran en &g niva.

6-8 ar i regionen, oréknat Goteborgs stad.
Paborjade bostader, Storgéteborg, flerbostadshus, nybyggnad

Rullande tolvmanaderstal

Pabdrjade bostader i Storgoteborg
2019K2-2020K1 prel. 5000
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3500
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Nettotillskott genom ombyggnad 350 1000 W&g
Totalt paborjade bostader 7 750 502 ~N
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Antalet pabdrjade bostader i flerbostadshus 6kade med cirka 7 Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
procent. Antalet pdborjade smahus 6kade marginellt, liksom
nettotillskotten genom ombyggnad. Fortsatt hog takt i Goteborgs stad

Byggtakten okade kraftigt i Goteborgs stad fran halvarsskiftet
2017. Efter halvarsskiftet 2018 har takten varit hog och jamn.
Utvecklingen gick i motsatt riktning mot en del andra regioner i

Paborjade bostader, Storgéteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Antal paborjade bostader i Goteborgs stad och 6vriga Storgoteborg,
rullande tolvmanaderstal
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Bostadsratter minskade kraftigt i Géteborg

| Goteborgs stad pdborjades cirka 1 500 bostadsratter och 3 200
hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen till
och med forsta kvartalet 2020. Antalet paborjade hyresratter
okade med cirka 75 procent jamfort med ett ar tidigare. Antalet
bostadsratter minskade omvant med 45 procent, men takten var
trots det pa samma nivd som 2017. Under 2018 6kade byggan-
det av bostadsratter i Goteborg samtidigt som det minskade
kraftigt i delar av landet.

Pabérjade bostader i flerfostadshus, Goteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Lagsta byggtakten for bostadsratter

pa 6-8 ar i ovriga Storgdteborg

| 6vriga Storgodteborg paborjades knappt 400 bostadsratter och
cirka 1 100 hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra
kvartalen. Jamfort med ett ar tidigare minskade antalet pdbdrjade
bostadsratter i flerbostadshus med cirka 45 procent medan
antalet hyresratter prelimindrt var oférandrat.

Som framgar av diagrammet har antalet inrapporterade paborjade
bostader fluktuerat mycket i 6vriga regionen. Inrapporterade
byggstarter for hyresratter hade en tidigare topp i tolvmana-
derstakt under 2017. Bostadsratter hade en topp ndgot senare,
frdn borjan av 2016 till mitten av 2018, men vid utgdngen av
forsta kvartalet 2020 var takten den lgsta sedan 2012 (dock
med undantag for forsta kvartalet 2014).

Paborjade bostader i flerbostadshus, dvriga Storgoteborg
Rullande tolvmanaderstal
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- bostadspriser och befolkning

Fortsatt prisokning under forsta kvartalet
Smahuspriser i Goteborg FA-region och bostadsrattspriser i
Goteborgs kommun
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

| Goteborg fortsatte bostadspriserna uppat under forsta kvartalet
2020. Bostadsrattspriserna i Goteborg stad hade da stigit med
nastan 6 procent jamfort med motsvarande kvartal 2019 och
darmed nastan dterhamtat sig efter prisnedgdngen i slutet av
2017. Priserna for smahus i Goteborgs arbetsmarknadsomrade
har tidigare legat stabilt efter nedgdngen, men har nu forsiktigt
borjat vénda uppadt. Smahuspriserna var mer an 5 procent hogre
an motsvarande period 2019, och hégre an toppen 2017.

Liksom i de andra storstaderna foll bostadspriserna i Goteborgs
stad tillbaka i april. Till skillnad frdn Storstockholm och Stormalmo
fortsatte nedgadngen for bostadsrattspriserna i maj, enligt Boolis
prisindex for storstadsomradena. Fér smahuspriserna var utveck-
lingen positiv i maj.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Goteborg stad var 48 700
kr/kvm under forsta kvartalet, en minskning med 3 procent sedan
arsskiftet. Bostadsrattspriserna var 31 procent hégre an motsva-
rande kvartal for fem &r sedan.

Prisutveckling Smahus i Goteborgs Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Goteborgs stad
Arsskiftet -1% -3%
13ar 5% 6%
5 ar 32% 31%
Genomsnittspris 4 698 300 kr 48 700 kr

Kalla: Valueguard och Svensk Maklarstatistik AB samt egna berdkningar.
Priserna avser forsta kvartalet 2020.

Det genomsnittliga smahuspriset i Goteborg arbetsmarknadsom-
rdde var nastan 4,7 miljoner. Priset hade minskat ndgot sedan
arsskiftet, men var samtidigt 32 procent hégre an motsvarande
kvartal for fem ar sedan.

Lagre befolkningstillvaxt i Storgéteborg

Storg6teborgs befolkning 6kade med cirka 13 600 personer under
2019, vilket &r den lagsta siffran sedan 2015. Okningen ligger
dock 6ver genomsnittet fér hela 2010-talet. Storgéteborgs
befolkning uppgick vid utgdngen av 2019 till knappt 1 042 000
invanare.

59 procent av befolkningsdkningen berodde pa nettoinvandring
frdn utlandet och 35 procent utgjordes av fodelsenettot. Det
inrikes flyttnettot stod for 6 procent av befolkningsdkningen. Av
befolkningsdkningen var drygt 10 550 personer ¢ver 20 &r, vilket
ar den 3ldersgrupp som pa kort sikt 6kar behovet av nya bostader.
Antalet var ungefar i nivd med de senaste aren.

Befolkningen 6kade i alla kommuner i regionen forutom Ockerd,
dar folkmangden minskade marginellt. Goteborgs stad tkade sin
befolkning med drygt 7 400 personer under 2019. Hela 80
procent av befolkningsforandringen i Goteborgs stad berodde pd
nettoinvandring fran utlandet medan 46 procent utgjordes av
fodelsenettot. Nettoflyttning gentemot 6vriga riket bidrog
negativt till tillvéxten med 26 procent.

Storgoteborgs befolkningsmassigt nast storsta kommun ar Kungs-
backa. Kungsbacka hade 84 400 invdnare vid utgangen av ar
2019. Under 2019 6kade befolkningen med néra 1 050 invanare.
Det finns i Storgdteborg ytterligare en kommun med ett invdnar-
antal pa 6ver 50 000 - Mélndal med drygt 69 000 invanare.

Befolkningsodkning i Storgoteborg
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Kalla: SCB

Antalet fardigstallda bostader ndstan i takt

med befolkningstillvéaxten 2019

Under 2019 fardigstalldes drygt 7 700 bostader i regionen, vilket
ar det klart storsta antalet sedan miljonprogrammets dagar. Detta
motsvarar 0,57 nya bostdder per ny invdnare vilket var den hogsta
kvoten sedan 2004 och nastan i nivd med behovet som, med en
tumregel, brukar beraknas till cirka 0,6 - 0,7 nya bostader per
invdnare. Under den senaste tiodrsperioden har det i genomsnitt
fardigstallts 0,37 nya bostader per ny invanare. Boendetatheten i
Storg6teborg 1dg 2019 pa 2,16 invdnare per bostad.
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Storgbteborg - prognos for

bostadsbyggandet

Mer mattad marknad, samtidigt

osdkert for exportsektorn

Bostadsbyggandet har hallit en hég takt de senaste tva aren.
Manga bostader har pdborjats, vilket kommer att leda till att
antalet fardigstallda bostader kommer att halla en hég takt i 8r
och nasta ar. Samtidigt finns indikationer pa en mer mattad
marknad. SBAB Booli:s Housing Market Index indikerar att
nyproduktionen av bostadsratter i Goteborg under det senaste
aret kan ha varit ndgot hogt i forhallande till efterfrégan. Gote-
borgsregionen ar dven exportberoende, och hur arbetsmarknaden
utvecklas till foljd av coronakrisen ar osakert.

Inbromsning av byggstarterna i ar

Vi bedomer att bostadsbyggandet aven utan paverkan av corona
skulle ha bromsat in och att det skulle ha pabdrjats hégst 6 500
bostader i ar, och med inbromsningen i ekonomin &r det inte
osannolikt att byggtakten sjunker ytterligare. Kommunernas
beddmningar i bostadsmarknadsenkaten indikerar en tydlig
inbromsning for hyresratter i ar. Man forvantade sig dock en
okning fér bostadsratter, vilket vi bedomer ar mindre troligt.
Kvartalsdata visar att det har lamnats bygglov for betydligt farre
bostdder de senaste tva kvartalen &n de fyra foregdende.

Antal bostéder i bygglov per kvartal
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Kalla: SCB

Antalet pdborjade bostadsratter har minskat markant i regionen.
Under 2018 pabdrjades 3 500 bostadsratter. Kommunernas
bedomningar indikerar cirka 2 500 pdbdrjade bostadsratter i ar,
men vi tror att byggandet redan fore corona skulle komma att bli
farre an 2 000.

De senaste fyra kvartalen har det paborjats cirka 1 900 bostads-
ratter, varav 900 under de tva senaste kvartalen. Bygglov har det
senaste tva kvartalen |dmnats for cirka 1 100 bostadsratter,

44 procent farre an ett ar tidigare.

Byggandet av hyresratter har fortsatt att 6ka. Under de fyra
senaste kvartalen till och med mars paborjades cirka 4 300
hyresratter. Vi bedomer att det redan fore coronapaverkan skulle
ha padborjats ndgot farre an 3 000 hyresratter i ar, vilket ligger
strax under vad kommunernas bedémningar tyder pa. Byggloven
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for hyresratter indikerar en tolvmanaderstakt pa 4 000 hyresratter
vid halvarsskiftet, men de senaste tva kvartalen har bygglov
[d8mnats for endast 1 300 hyresratter.

Kommunerna raknar med en markant minskning av
smahusbyggandet nasta ar

Vi bedomer att det paborjas cirka 1 100 bostéder i smahus i ar,
och tror att smahusbyggandet paverkas i liten grad av det samre
ekonomiska laget. Men det &r anmarkningsvart att kommunerna
forvantar ett minskat byggande av smahus under 2021. Enligt
bostadsmarknadsenkaten kan smadhusbyggandet komma att
minska med 25 procent nasta ar.



ANALYS - STORMALMO I

Stormalmo - bostadsbyggande till
och med forsta kvartalet 2020

Byggstarterna har bromsat in kraftigt i i Stormalmé. Under de senaste fyra kvartalen
till och med forsta kvartalet 2020 paborjades 55 procent farre bostdder i Malmo och
30 procent farre i Lund, i tolvmanaderstakt jamfort med ett ar tidigare. Hittills &r det
hyresratter som har minskat kraftigt. Under 2019 fardigstalldes néarmare 6 600
bostdder i regionen, vilket var en kraftig 6kning jamfort med 2018 och det storsta

antalet sedan miljonprogrammets dagar.

® Antalet pdborjade bostdder minskade med nara 40 procent
de senaste fyra kvartalen jamfort med ett ar tidigare.

® Antalet paborjade hyresratter i flerbostadshus minskade
med cirka 60 procent, medan antalet bostadsratter minskade
med 5 procent.

® Antalet pdborjade bostader i smdhus minskade med
20 procent.

Pabdrjade bostader i Stormalmo
2019K2-2020K1 prel.

Flerbostadshus 3200
Bostadsratt 1700
Hyresratt 1475
Aganderstt 25

Smahus 750

Total nybyggnad 3950
Nettotillskott genom ombyggnad 300
Totalt paborjade bostader 4 250

Antalet pabodrjade bostdder minskade med 38 procent
Bostadsbyggandet nddde en markant topp fradn bérjan av 2017 till
och med forsta kvartalet 2019. Men sedan dess har antalet bosta-
der i inrapporterade byggstarter minskat kraftigt. Preliminart
padborjades 4 250 bostader under de senaste fyra kvartalen till

och med forsta kvartalet, enligt statistik fran SCB. Det var 38
procent farre an ett ar tidigare. Av dessa var 3 200 bostader i
flerbostadshus, 43 procent farre an ett ar tidigare. Smahusbyg-
gandet minskade med 20 procent, till cirka 750 bostdder. Nettotill-
skotten genom ombyggnader uppgick till cirka 300 bostader, i
stort sett of¢réndrat jamfort med ett ar tidigare.

Paborjade bostader, Stormalmé
Rullande tolvmanaderstal
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Antalet pabdrjade hyresratter minskade kraftigt

Under de senaste fyra kvartalen pdborjades nagot fler bostadsrat-
ter 8n hyresratter. Antalet hyresradtter som inrapporterats som
paborjade till SCB har minskat kraftigt i tolvmanaderstakt det
senaste aret.

Preliminart padborjades knappt 1 500 hyresratter och 1 700
bostadsratter i nybyggnad av flerbostadshus under de senaste
fyra kvartalen. Antalet hyresratter minskade med cirka 60 procent
medan antalet bostadsratter minskade med fem procent jamfort
med ett ar tidigare. En delforklaring till minskningen for hyresratter
kan vara att antalet pdbdrjade hyresratter 6kade kraftigt under
tredje kvartalet 2018 till foljd av att ett flertal stérre projekt
byggstartades i Malmo stad.

| jamforelse med Storstockholm paverkades byggandet av
bostadsratter betydligt mindre av prisfallet 2017. Tolvmana-
derstakten for padborjade bostadsratter foll ndgot under 2018,
men har i stort varit ganska stabil frdn bérjan av 2017 och fram till
utgadngen av 2019.

Under forsta kvartalet 2020 har det preliminart varit byggstarter i
fa kommuner i regionen. Det pabdrjades hyresratter i flerbostads-
hus i Kavlinge och Malm®, och bostadsratter i flerbostadshus
endast i Malmo enligt SCB:s prelimindra statistik.

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

Fa paborjade bostdder i flerbostadshus under tredje
kvartalet 2019 och férsta kvartalet 2020

Kvartalsdata visar att det paborjades cirka 750 bostdder under
forsta kvartalet i ar, vilket var halften s mdnga som motsvarande
kvartal for bade ett och tva ar sedan.
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Antal paborjade bostader i flerbostadshus per kvartal i Stormalmé
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Pabdrjade flerbostadshus minskade i Malmo

| Malmo stad har tolvmanaderstakten for pdborjade bostader i
flerbostadshus fallit kraftigt efter halvarsskiftet 2019. Preliminart
paborjades cirka 1 400 bostader i flerbostadshus under de fyra
kvartalen till och med forsta kvartalet 2020. Det var cirka 60
procent farre an ett ar tidigare. Under 2017 och 2018 naddes en
topp pa 3 800 respektive 3 400 padborjade bostader i flerbostads-
hus.

| 6vriga Stormalmo minskade takten med 18 procent, till prelimi-
nart 1 800 paborjade bostader i flerbostadshus. Av dessa var
drygt 900 i Lund och knappt 900 i vriga Stormalmo.® | Lund
padborjades som jamforelse 865 bostader i flerbostadshus under
2017 och drygt 1 400 under 2018.

Paborjade bostader i flerbostadshus, Stormalmo
Rullande tolvmanaderstal

4500

4000

3500 /\/\

3000

A \

1500 A\ A< \
IR S A Va v
) -

500

0

12:314/1/2l3.4/1/2/34112/34/112/3/41/2/5 4 1/2l3la 1/2[3.4 1/2/3l4 112/3l4112/3/4 1
2009 ‘ 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 | 20192020
~——Malmé stad ——Ovriga Stormalmé
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Kraftig inbromsning foér hyresratter i Malmé stad

| Malmo paborjades 500 hyresratter och 900 bostadsratter i
flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen. Antalet pdbérjade
hyresratter har minskat med cirka 80 procent jamfért med
motsvarande period ett ar tidigare, efter att ha varit pd en hog
nivd 2016, 2017 och i synnerhet 2018. Antalet bostadsratter har
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prelimindrt minskat med cirka 20 procent, dock efter att ha haft en
betydligt hogre takt under 2017 och férsta halvaret 2018.

Malmo stad, paborjade bostader, nybyggnad flerbostadshus
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Markant farre paborjade hyresratter

i Lund det senaste aret

| 6vriga Stormalmo minskade antalet paborjade hyresratter i
flerbostadshus med cirka 35 procent och antalet bostadsratter
med cirka 15 procent i tolvmanaderstakt, jamfort med ett ar
tidigare.

Det pdborjades knappt 1 000 hyresratter och 800 bostadsratter i
flerbostadshus. Av dessa var drygt 400 hyresratter och knappt
500 bostadsratter i Lund. Dar halverades byggandet av hyresrat-
ter preliminart jamfort med motsvarande period de senaste tva
aren, medan takten for bostadsratter var ungefar oférandrad
jamfort med ett 3r tidigare. | 6vriga kommuner pabdrjades drygt
500 hyresratter och 300 bostadsratter i flerbostadshus.”

Ovriga Stormalmé, pabérjade bostader, nybyggnad flerbostadshus
Rullande tolvmanaderstal
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6 Oraknat eventuell eftersldpning i inrapporteringen till SCB under
det senaste aret.

7 P3a kommunnivad &r inte talen uppjusterade for efterslapningar i
inrapporteringen, vilket gor att de summerar till mindre &n totalen.



Stormalmo

ANALYS - STORMALMO I

- bostadspriser och befolkning

Stor prisdkning
Smahuspriser i Malmo FA-region
och bostadsrattspriser i Malmé kommun
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna bergkningar

Bostadsrattspriserna i Malmo stad fortsatte uppdt under forsta
kvartalet 2020 och ldg 3,5 procent dver toppen 2017. Bostads-
rattspriserna har stigit med 7,1 procent jdmfort med motsvarande
kvartal 2019. Smahuspriserna har stadigt dterhamtat sig sedan
nedgdngen och |3g under det forsta kvartalet 10 procent hogre an
toppen 2017.

| april foll bostadspriserna tillbaka i Malmo stad, pd sdval bostads-
ratter som smahus. Enligt Boolis prisindex for storstadsomradena
steg Stormalmos smahuspriser i maj, medan bostadsrattspriserna
var oférandrade.

Genomsnittspriset for en bostadsratt i Malmo stad var ndstan

30 000 kronor per kvadratmeter under forsta kvartalet, vilket var

en minskning med 2 procent sedan arsskiftet. Bostadsrattspriser-
na var 47 procent hogre an motsvarande kvartal for fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Malmaos Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Malmo stad
Arsskiftet 0% -2%
1ar 9% 7%
5 ar 40% 47%
Genomsnittspris 3992 900 kr 29 800 kr

Kalla: Valueguard och Svensk Maklarstatistik AB samt egna berdkningar.
Priserna avser forsta kvartalet 2020

Det genomsnittliga smahuspriset i Malmo arbetsmarknadsomrade
var knappt 4 miljoner, oférandrat sedan arsskiftet me. priserna var
40 procent hogre &n motsvarande kvartal for fem ar sedan.

Fortsatt hog befolkningstillvaxt

Stormalmos befolkning 6kade med drygt 10 300 personer under
2019 och uppgick dérmed till ndrmare 741 000 personer vid arets
slut. Okningen var ndgot lagre &n féregdende 8r, men tydligt 6ver
den genomsnittliga 6kningen de senaste tio aren.

55 procent av folkokningen berodde pa ett positivt flyttnetto
gentemot utlandet medan 12 procent berodde pa ett positivt
inrikes flyttnetto. Fodelsedverskottet stod for resterande 33
procent av folkdkningen. Av befolkningsékningen var drygt 7 300
over 20 3r, vilket ar den 3ldersgrupp som pa kort sikt tkar behovet
av antalet nya bostader.

Malmo stads folkméngd 6kade med drygt 4 800 invdnare 2019,
vilket var betydligt mindre &n féregdende &r men i nivd med den
genomsnittliga 6kningen de senaste tio dren. Malmos befolknings-
okning drevs av ett hogt barnafédande, men framforallt av en hog
inflyttning fran utlandet. Flyttnettot mot resten av Sverige var
negativt.

Nast storsta kommun i Stormalmo &r Lund som ¢kade med
ndrmare 2 000 invdnare 2019. Folkékningen var inte lika stor som
under rekordadret 2017, dd kommunen vaxte med 2 700 nya
invdnare, men i nivd med den genomsnittliga 6kningen de senaste
tio dren. Befolkningsdkningen drevs framforallt av inflyttning fran
utlandet.

Befolkningsodkning i Stormalmo
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Kalla: SCB

Fardigstdllda bostader i takt med
befolkningsdkningen 2019

Under 2019 fardigstalldes narmare 6 600 bostader i regionen,
vilket var en kraftig 6kning jamfort med 2018 och det stoérsta
antalet sedan miljonprogrammets dagar. Detta motsvarar 0,64
nya bostader per ny invanare vilket var den hogsta siffran sedan
1992 och i nivd med behovet som brukar bergknas till cirka

0,6 - 0,7 nya bostader per invdnare. Under den senaste tiodrspe-
rioden har det i genomsnitt fardigstallts 0,37 nya bostader per ny
invdnare. Boendetatheten i Stormalmo 18g 2019 pd 2,14 invdnare
per bostad.
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Stormalmo - prognos for

bostadsbyggandet

Byggloven indikerar en fortsatt

nedgadng i bostadsbyggandet

| rets bostadsmarknadsenkat, som speglar bostadsmarknadsla-
get i januari 2020, forvantar sig kommunerna i Stormalmo att
drygt 6 300 bostadder pdborjas under 2020. | forhallande till den
faktiska nybyggnationen under 2019 forvantar sig kommunerna
framforallt ett 6kat hyresrattsbyggande i &r och nasta ar.

Utvecklingen for byggstarter och bygglov indikerar dock ett
betydligt l&gre bostadsbyggande &n sa. Efter forsta kvartalet
2020 lag tolvmanaderstakten i de inrapporterade byggstarterna
pd 3 900 bostader ordknat ombyggnad. Tolvmanaderstakten for
bygglov indikerar ett paboérjande pa i storleksordningen 3 300
bostdder i tolvmanaderstakt vid halvarsskiftet, oréknat ombygg-
nad. Darefter ar osdkerheten stor mot bakgrund av Coronapande-
min och fallet i samhallsekonomin.

Halvering av bostadsrattsbyggandet
Hyresrattsbyggandet foll tillbaka kraftigt redan under 2019,
medan bostadsrattsbyggandet var relativt stabilt. Utvecklingen
for byggloven indikerar nu att byggandet av bostadsratter kan
komma att halveras, medan byggandet av hyresratter kan komma
att 6ka ndgot.

Prognos dver paborjade bostader med utgangspunkt i bygglov,
samt inrapporterade byggstarter. Flerbostadshus, rullande
tolvmanaderstal
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Malmo stad har bromsat in

Inbromsningen i bostadsbyggandet &r till stor del hanférligt till
Malmo stad. Har halverades i princip antalet padbérjade bostader
2019 jamfort med aret innan. Inbromsningen var férvantad efter
ett par ar med rekordhogt bostadsbyggande, men kom bade
tidigare och mer kraftfullt an vad Malmg stad hade antagit. SCB:s
bygglovstatistik t o m forsta kvartalet indikerar en byggtakt pa
totalt sett 1 400 bostader vid halvarsskiftet, att jamfora med nara
3 500 vid samma period féregdende ar. Fardigstallandet kommer
dock vara fortsatt hogt i ar och det ar mdnga nyproducerade
bostdder som kommer ut pd marknaden.
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Framfor allt var det hyresrattsbyggandet som minskade under
forra dret. En stor andel av det som har byggts de senare dren har
varit just hyresratter. Det har byggts mycket i attraktiva, men dyra
ldgen och mojligen ar inbromsningen ett tecken pd att man har
ndtt en viss mattnad i det nyproduktionssegmentet. Malmo stad
forvantar sig dock i drets bostadsmarknadsenkat att hyresratts-
byggandet kommer att férdubblas i forhallande till det faktiska
utfallet 2019; néra 1 500 hyresratter bedéms paborjas jamfort
med det faktiska utfallet pd 750 forra dret.

SBAB Booli:s Housing Market Index, som ska spegla den potenti-

ella efterfrdgan pd nyproduktion i enskilda kommuner, visar pd ett

svagt utgdnglage for nya bostadsratter i Malmo, men var oférand-
rat den senaste manaden.

Lund stabilt med fragetecken

Efter rekordnoteringen 2018, da cirka 1 500 bostader pdborjades,
byggstartades drygt 1 100 bostader i Lund forra aret. Det ar
fortsatt hogt i ett historiskt perspektiv och 1dg i linje med kommu-
nens forvantningar i bostadsmarknadsenkaten. Nar kommunen
besvarade enkaten i inledningen av innevarande ar var forvantning-
arna fortsatt stabila fér 2020 och 2021. Bostadsrattsbyggandet
forvantades minska ndgot, medan hyresrdttsbyggandet forvanta-
des 6ka. SBAB Booli:s Housing Market Index visar pa forutsatt-
ningar for en stabil marknad for nyproducerade bostader och &ven
successionsmarknaden &r stark. Den senaste utvecklingen for
byggstarter och bygglov visar dock pa en viss avmattning i
bostadsbyggandet.

Diskrepans mellan forvantningar

och utfall i 6vriga kommuner

| regionens 6vriga kommuner paborjades under foregdende ar
drygt 1 000 bostader, vilket var endast 40 procent av vad som
forvantades i Boverkets bostadsmarknadsenkat. Eslov var den
enda kommun dar forvantningarna dvertraffades. Det &r tydligt att
kommunerna utanfor Malmé och Lund befinner sig i olika faser i
byggkonjunkturen; vi ser ett minskat byggande i kommuner som
redan har byggt mycket, medan byggandet har tagit fart pa andra
hall. | BME 2020 férvantar sig kommunerna sammantaget 2 800
byggstartade bostader i ar, och nasta ar forvantas det totala
bostadsbyggandet bli ndgot lagre. Forsta kvartalet 2020 13g
tolvmanaderstakten i inrapporterade byggstarter pd nara

1 400 padborjade bostader. Byggloven [8g, samma period, pa drygt
750 i tolvmanaderstakt. Jamfért med samma period foregdende
ar ar det alltsd en tydlig inbromsning i beviljade bygglov och
betydligt under forvantningarna.

Prognos

Boverket beddmer att det finns en underliggande potential for i
storleksordningen 4 200 paborjade bostader i regionen i ar,
fordelat pa cirka 2 000 hyresratter, 1 200 bostadsratter och 700
smahus, samt 300 genom ombyggnad. Coronapandemin och dess
inverkan pad bostadsmarknaden kan dock resultera i att det blir
betydligt farre byggstarter an sa.



ANALYS - STORMALMO I

Mot bakgrund av den réddande osakerheten &r det svart att gora
en kvantitativ prognos for ndsta ar. En avmattning i bostadsbyg-
gandet forvantades i regionen redan innan Coronapandemin slog
till. Kommunernas samlade bedémning i bostadsmarknadsenkaten
indikerade att bostadsbyggandet nasta ar skulle minska med 10
procent i regionen. Det handlar dock alltjamt om férvantningar
som ligger pd en hog niva historiskt sett.

For tillfallet kommer manga positiva signaler som ror bostads-
marknaden, men risken for bakslag ar stor och dérmed finns en
pataglig risk for att farre projekt an forvantat paborjas framover.
Bostadsratter, som star for cirka 30 procent av det forvantade
byggandet i regionen, utgor en extra nedatrisk och under 2021 ar
det troligt att effekten pd smahusbyggandet slar igenom. Arets
bostadsmarknadsenkat indikerade att antalet pdborjade bostader i
smahus kan komma att minska med cirka 15 procent fran 2019 till
2021, redan fére coronapandemin.
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