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ANALYS AV UTVECKLINGEN PA BYGG- OCH BOSTADSMARKNADEN MED BYGGPROGNOS

Risk for mycket kraftig
inbromsning av
bostadsbyggandet

Forutsattningarna for bostadsmarknaden och bostadsbyggandet har férsamrats mycket
snabbt sedan boérjan av 2022. Hushallens kopkraft forsvagas markant i ar och dven nasta
ar, och hushallens férvantningar pa den egna ekonomin har rasat. Kraftigt stigande réntor
och energikostnader bidrar till fallande bostadspriser och varderingar. | kombination med
kraftigt h6jda byggkostnader och stopp for investeringsstéden kan utvecklingen resultera
i en snabb och mycket kraftig inbromsning av bostadsbyggandet.

Antalet bostader med startbesked minskar enligt Boverkets Antalet fardigstallda bostader héller hog takt under bade 2022
prognos fran cirka 71 500 &r 2021 till cirka 33 000 ar 2023, och 2023 enligt Boverkets prognos. Bada aren kan det komma att
inraknat nettotillskott genom ombyggnader. Osakerhetsintervallet fardigstallas ¢ver 60 000 bostader, varav over 30 000 hyresratter
ar dock stort. och cirka 17 000 bostadsratter i flerbostadshus. Den huvudsakliga
inbromsningen for antalet fardigstallda bostader sker fran ar 2024
Efterfrégan pa nya bostadsratter och smahus har fallit kraftigt och framat.
efter halvarsskiftet 2022. Vi réknar darfér med en snabb minsk-
ning av byggstarter for bostadsratter, i synnerhet for bostadsut- Nar osakerheten kring inflation och réntor avtar ser vi mojligheter
vecklare med svag finansiell stallning. Byggandet av smahus till en viss vandning uppat av byggtakten. Inflationstakten
minskar i synnerhet efter halvarsskiftet 2023. forvantas falla under loppet av 2023, vilket kan leda till att rantor
och bostadspriser stabiliseras. Byggmaterialpriserna kan komma
Den finansiella oron och 6kade finansieringskostnader leder dven att falla ndgot under forsta halvaret 2023, efter de senaste tva
till en snabb inbromsning fér byggandet av hyresratter. Vi arens stora 6kning. Hushallens kdpkraft férvantas starkas under
beddmer att en stor del av de privata bolagen kommer att ha en 2024. Arbetsmarknaden, som ar en nyckelfaktor for bostadsmark-
defensiv installning till nyproduktion utifran den osdkerhet som naden i detta lage, forvantas vara stabil nasta ar, dock med en
finns pd marknaden. Det allmannyttiga byggandet kan utvecklas viss 6kning av arbetslosheten. Om energipriserna fortsatter att
ndgot starkare, men star for en liten andel av den planerade vara en osdker faktor kan dterhamtningen dock droja.

produktionen.

Paborjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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B ANALYS

Mojligheter till véndning pa sikt

® Bostadspriserna kan komma att falla 20 procent fran
toppen i mars-april.

® Antalet bokade nya bostadsratter minskade 90 procent
netto under juli-november jamfort med ett ar tidigare.

® Antalet sdlda styckebyggda smahus minskade 56 procent
under juli - oktober jamfort med ett ar tidigare.

® Den finansiella oron och ¢kade finansieringskostnader
bromsar hyresproduktionen kraftigt.

® |nvesteringsstdd for hyresratter kan inte [amnas efter
utgdngen av 2022.

® Bygglov har [8mnats for cirka 72 000 bostader de senaste
fyra kvartalen.

e |Inflationstakten kan komma att falla frén borjan av 2023.

® Byggmaterialpriser kan komma att falla ndgot forsta halvaret
2023 efter att ha stigit snabbt under tva ar.

Prognos for antal paborjade 2021 2022p 2023p
bostader, december 2022
Nybyggnad
Flerbostadshus 54600 | 44000| 23000
Bostadsratt 20700 | 17000 8 800
Hyresratt 33400 | 26000| 14000
Aganderstt 500 1000 200
Smahus 13800 | 12500 8 500
Total nybyggnad 68400 | 56500, 31500
Nettotillskott genom ombyggnad 3100 2 500 1500
Totalt paborjade bostader 71500 | 59000| 33000

Forutsattningarna i samhallsekonomin har andrats mycket snabbt
sedan kriget i Ukraina brot ut. Hushallens forvantningar pd den
egna ekonomin har rasat till en nivd som saknar motstycke sedan
Konjunkturinsittutets (KI:s) matningar borjade for drygt 25 8r

sedan. Den kraftiga inflationen har gjort att reallénerna under
2022 och 2023 urholkas till motsvarande nivan i bérjan av 2014.
De disponibla inkomsterna minskar inte lika mycket. KI bergknar
att reallénerna dterhdmtat sig forst 2026. Inflationen bedéms
dock vara relativt kortvarig dven om det rader stor osdkerhet,
kanske framst kopplat till energipriserna.

Hushallens motstandskraft i allmanhet ar dock god och elstédet
hjélper till att dédmpa nedgangen i disponibel inkomst medan
hojningen av prisbasbeloppet, att det hojda bostadsbidraget blir
kvar och att nivan i a-kassan behalls hjélper hushall med lagre
inkomster.

Bostadsmarknaden och fastighetssektorn paverkas starkt av
situationen, med réntor som i vissa fall kan komma att nastan
tredubblas jamfort med 2021 samtidigt med kraftigt stigande
driftskostnader, dar inte minst kostnaderna for el i sédra Sverige
utgor en stor osakerhet for hus med elvarme.

Hur mycket boendekostnaderna ¢kar skiljer sig avsevart mellan
hushallen. De kraftigt tkade rantorna belastar villor och bostads-
ratter med hoga 13n. Eluppvarmda bostader i Sydsverige med hog
forbrukning har fatt, och forvantas f3, kraftigt okade kostnader,
som i ndgon man kan kompenseras av elprisstodet i februari. |
storleksordningen 90 procent av bostdderna i flerbostadshus och
10 procent i smahus varms med fjarrvarme, dar dar priserna
historiskt inte utvecklats i samma takt som elpriserna och inte
uppvisar samma volatilitet. For bostdder med fjarrvarme foérvantas
betydligt lagre 6kningar, 5 procent i genomsnitt ar 2023 med en
median pa 4 procent, men med stora skillnader mellan fjarrvéarme-
bolagen med hojningar upp till 25 procent.

| vilken grad och vilken takt som de markant stigande forvaltnings-
kostnaderna far genomslag i hyror bestams av lokala forhandling-
ar. Huruvida trepartséverenskommelsen kommer att leda till att de
stora kostnadsokningarna fordelas dver nagra ar dterstar att se.

Det &r vi som gor Boverkets indikatorer

Hans-Ake Palmgren
Nationalekonom, redaktor

Analys, byggfakta
Tel: 0455-35 31 60

Foto: Charlotte Nilsson

:’@:. Analys
) Tel: 0455-35 3323
oskar.gramstad@boverket.se

Foto: Hanna Franzén

Oskar Gramstad
Nationalekonom

hans-ake.palmgren@boverket.se

Hans Jonsson
Nationalekonom

Bostadspriser, hushallens
ekonomi, analys

Tel: 0455-35 33 36
hans.jonsson@boverket.se

lordan Palma Tzakov
Nationalekonom

Analys
Tel: 0455-35 31 48
jordan.palmatzakov@boverket.se

Foto: Charlotte Nilsson

Foto: Charlotte Nilsson

Rebecka Mogren
Nationalekonom

Analys
Tel 0455-35 30 42
rebecka.mogren@boverket.se

Ulla-Christel Gotherstrom
Nationalekonom

Analys
Tel: 0455-35 30 44
ulla-christel.gotherstrom@boverket.se

Syftet med Boverkets indikatorer ar att
sprida kunskaper som ger dverblick inom
omraden som &r av intresse for bostads-
forsorjning, planering och byggande.

2 Boverkets indikatorer december 2022

Grafisk form:

Utgivare:
Utgivning:

Kommunikationsenheten
Boverket
December 2022

ISBN pdf: 978-91-7563-992-5
ISSN: 1650-965X

Analysen avslutades den 15 december



Bostadspriserna férvantas i genomsnitt falla med cirka 20 procent
fradn toppen, ndgot mer for smadhus an for bostadsratter. Fallet kan
dock ses mot bakgrunden att smadhuspriserna tkade med i
genomsnitt cirka 40 procent fran borjan av 2019 till toppen ar
2022 och bostadsrattspriserna med i genomsnitt drygt 20
procent.

Utdver kraftigt stigande rantor och driftskostnader forsémras
aven kalkylerna for nyproduktion avsevart av de kraftigt stigande
byggkostnaderna de senaste tva dren. Byggkostnadsindex var
enligt SCB 22 procent hoégre under tredje kvartalet 2022 jamfort
med tva ar tidigare. | synnerhet har kostnaderna stigit under de
senaste fyra kvartalen, med en 6kning pd 15 procent.

Byggmaterialpriserna kan dock komma att falla ndgot under forsta
halvaret 2023 efter att ha stigit 36 procent de senaste tva aren.
Tillgdngen pd insatsvaror, som tidigare har utgjort en osadkerhet i
kalkylerna, forefaller i huvudsak ha atergdtt till l&get fore pande-
min. Tillgdngen pad cement utgor inte langre en risk i nartid med
mark- och miljddomstolens besked om takttillstdnd under fyra ar.

Efterfrégan pa nya bostader har fallit mycket snabbt fran halvars-
skiftet 2022. Antalet bokade bostadsratter var under juli till
november 90 procent lagre an ett ar tidigare, medan antalet sdlda
smahus minskade med 55 procent under juli till oktober enligt
data fran Booli Pro och TMF. Vi beddmer att detta far snabbt
genomslag i byggtakten for bostadsratter medan det tidigare
starka orderldget for smahus gor att inbromsningen i denna sektor
blir mer utdragen, med ett successivt minskat byggande i synner-
het fran halvarsskiftet 2023.

Den finansiella oron och 6kade finansierings- och driftskostnader
leder aven till en snabb inbromsning for byggandet av hyresratter.
Byggtakten for hyresratter paverkas dven av stoppet for investe-
ringsstodet fran arsskiftet 2022/23. Vi beddomer att en stor del av
de privata bolagen kommer att ha en defensiv installning till
nyproduktion utifrdn den osakerhet som finns pd marknaden. Det
allmannyttiga byggandet kan utvecklas ndgot starkare, men star
for en liten andel av den planerade produktionen.

ANALYS I

For en del av de aktorer som planerar byggstarter under 2023 kan
tillgdngen pa finansiering utgora ett hinder.

| byggloven for flerbostadshus var antalet hyresratter respektive
bostadsratter betydligt farre i fyra av fem kommungrupper under
de senaste tva kvartalen 8n motsvarande tva kvartal forra aret.

Konjunkturbarometerns indikator for husbyggande var dock annu i
oktober ndgot dver det historiska genomsnittet, och vi ser annu
inte ndgra tydliga forsamringar i varselstatistiken for byggverk-
samhet, dven om antalet varsel har 6kat ndgot. Byggforetagen
anger dock att antalet frdgor om arbetsbrist i november snabbt
narmat sig forra toppen fran forsta coronavagen i mars 2020.

Var prognosmodell tyder pad att utbudet av fardigstallda hyresrat-
ter och nya bostadsratter blir stort bdde under 2022 och 2023,
aven om de faktiska byggstarterna har bromsat in kraftigt efter
halvarsskiftet. | en marknad med svag efterfrdgan kan det
mojligen leda till ett 6verutbud av nya bostadsratter under forsta
halvaret 2023 som maste hanteras av de aktuella bostadsutveck-
larna.

P3 sikt ser vi mojligheter till en viss vandning uppat av byggtakten,
dar en minskad osakerhet kring utvecklingen av réntor, bostadspri-
ser och energikostnader &r centrala. Om inflationen bromsar in
kommer osékerheten att minska, rénteutvecklingen bli mer
forutsagbar och bostadspriserna stabilisera sig.

Vi utgadr fran att situationen bade pa privatbostadsmarknaden och
pa foretagsmarknaden borjar stabiliseras under loppet av 2023.
Inflationstakten forvantas borja falla under foérsta halvaret 2023
enligt aktuella konjunkturbeddmningar, vilket kan leda till en
stabilisering av bdde rantor och bostadspriser. Utvecklingen av
elpriserna kan utgora en osakerhet. Hushallens kopkraft forvantas
starkas tydligt under 2024. Arbetsmarknaden, som &r en annan
nyckelfaktor, &r stark 2022 och férvantas vara stabil nasta ar, dock
med en viss 6kning av arbetslésheten.
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Antalet fardigstallda bostader
kan na en topp ar 2022

Antalet fardigstallda bostader forvantas enligt var prognosmodell cirka 2 000 hyresratter tillkommer arligen netto genom ombygg-

ha natt en ny topp under 2022 da cirka 64 000 bostader fardig- nad. Prognosmodellen visar att det med utgangspunkt i byggstar-

stalls inréknat nettotillskott genom ombyggnad. Modellen indikerar  tade bostader kan komma att fardigstallas cirka 17 000 bostads-

att takten i stort sett &r oférandrad under 2023. Men marknadsla-  rétter i flerbostadshus 2022 och négot fler 2023. Aven nér det

get kan dock leda till att takten blir [agre. Vi raknar med att takten galler fardigstallda bostader finns det en osakerhet i prognosen,

faller markant under 2024. kanske framst for bostadsratter, aven om den normalt kan antas
vara betydligt mindre an for pdborjade bostader.

Antal fardigstallda bostader 2010 - 2021 inrdknat nettotillskott

genom ombyggnad samt Boverkets prognos 2022 - 2023 Fardigstallda hyresratter och bostadsratter i flerbostadshus inrdknat

70000 nettotillskott genom ombyggnad 2000 - 2021 samt Boverkets
prognos 2022 - 2023
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Ar 2021 fardigstalldes néra 28 000 hyresrétter i flerbostadshus Kalla: SCB och Boverket

inrdknat nettotillskott genom ombyggnad, vilket var det stérsta

antalet sedan 1992. Antalet fardigstallda hyresratter kan under

2022 och 2023 bli 8nnu storre. For bade 2022 och 2023 visar var

prognosmodell att det kan komma att fardigstéllas 30 000

hyresratter per ar genom nybyggnad. Till detta raknar vi med att
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Samhallsekonomin bromsar in 2023
men ar 2024 forvantas en vandning

Beddmningen av den samhallsekonomiska utvecklingen ar
forhallandevis samstammig i aktuella konjunkturprognoser. Men
utvecklingen av kriget i Ukraina, av energipriser, liksom inflations-
takten, ar exempel pa osakerhetsmoment i prognoserna.

BNP-tillvaxten var hog ar 2021, i en rekyl efter inbromsningen
2020 under pandemin. Aven &r 2022 tkar BNP betydligt. Men den
hoga inflationen och centralbankernas dtstramningar ger stora
avtryck i hushallens ekonomi, dar képkraften férsvagas kraftigt ar
2022 och 2023. Inflationstakten forvantas att falla snabbt med
borjan under férsta halvdret 2023, men i budgetpropositionen
forvantas annu ar 2024 en takt pa 3 procent.

Den hoga inflationen forklaras framst av utbudsstorningar till foljid
av kriget i Ukraina och pandemin. Till féljd av detta har centralban-
kerna hojt styrréntorna i snabb takt. Dessa faktorer har drivit upp
priset pa bland annat livsmedel, transporter, hotell och restaurang,
boende och vissa insatsvaror kraftigt. Den svaga kronkursen har
dessutom bidragit till prisuppgdngen pa de varor som importeras.
En nedgdng i inflationen kan folja av att effekterna fran utbuds-
chocken klingar av, inflationen i omvarlden démpas och att en
inflationsspiral undviks genom att [6neférhandlingarna inte landar i
en snabb kompensation av prisuppgdngarna.

Sysselsattningen har 6kat betydligt under 2022, och en viss
okning férvantas aven 2023 och 2024. Arbetslésheten faller
tydligt under 2022, men en viss 6kning férvantas 2023 foljt av en
prognosticerad minskning 2024.

Makroekonomiska nyckeltal november 2022

2021 2022p 2023p 2024p
BNP 51 2,6 -0,4 2,0
Sysselsattning 0,9 3,0 0,2 0,7
Arbetsloshet 8,8 7,4 7,7 7,5
KPI 2,2 8,6 83 3,0

Kalla: Prop 2022/23:1

Hushallens fértroende fér den

egna ekonomin har rasat

Hushallens fortroende for sin egen ekonomi, mikroindex, har rasat
fran februari till att i oktober nd lagsta nivan utan motstycke sedan
Kl:s matningar borjade. Index nddde en botten pad 38 i oktober
vilket kan jamfdras med det tidigare ldgsta utfallet under finanskri-
sen 2008 - 2009 pa strax under 75. Under november ser vi dock
en viss vandning uppat, men fortfarande ar index pa en mycket 13g
niva.

Mikroindex och makroindex fér hushallen
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Aven makroindex, som speglar férvéntningarna pa den svenska
ekonomin har fallit, men betydligt mindre an mikroindex. Under
oktober var nivan i paritet med botten under finanskrisen och
under bérjan av pandemin 2020.

Kantar Publics orosbarometer (Kantar Public 25 november 2022)
tyder pa en viss vandning uppat. Den veckovisa undersokningen
visar att hushallen sdg som morkast pa framtiden under veckomat-
ningen fran 29 september till 5 oktober. Darefter har framtidssy-
nen stérkts och for de tva senast redovisade matningarna, 10 till
23 november, redovisas den hogsta framtidstron sedan i mitten av
augusti.

Indikatorn 6ver husbyggande over det

historiska medelvardet i november

Konjunkturinstitutets barometer for husbyggande var i november
fortfarande 6ver det historiska medelvardet och betydligt hogre an
barometerindikatorn i stort. Indikatorn speglar dock alla hus och
inte enbart bostadshus. Indikationer fran till exempel Byggfakta
tyder pd att bostadsbyggandet utvecklas svagare &n genomsnittet
inom husbyggnadssektorn.

Barometerindikatorn 6ver samhallsekonomin och husbyggande
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Aven husbyggarnas bedémning 6ver nulaget for order var positiv,
om an fallande, i november. Det tyder pad att husbyggnadssektorn
i stort annu har ett relativt starkt, men fallande konjunkturldge.
Antalet varsel inom byggsektorn har 6kat men |dg annu i oktober
pa en [3g nivad. Byggforetagen anger dock att antalet frdgor om
arbetsbrist i november snabbt nérmat sig forra toppen fran forsta
coronavagen i mars 2020.

Mycket snabbt stigande bostadsrantor

Bostadsrantorna har stigit mycket snabbt efter att ha legat pa
historiskt mycket [dga nivder nominellt under 2014 till 2021.
Vandpunkten intréffade i februari 2022. Rantor upp till 3 mana-
ders réantebindningstid var i oktober 3,17 procent enligt SCB:s
finansmarknadsstatistik, vilket var drygt 1,7 procentenheter hdgre
an ijanuari. Rantor med bindningstid fran 1 till 5 &r steg med drygt
2,4 procentenheter till 3,9 procent medan rantor 6ver fem ar steg
med knappt 1,8 procentenheter till 3,5 procent, vilket alltsa var
lagre an de ndgot kortare bindningstiderna. Flera av rantebind-
ningstiderna har darefter stigit ytterligare ndgot.

Bolanerantor och reporanta t.o.m. oktober 2022
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Kalla: SCB
| nuldget forefaller prognoserna vara att réntorna nar toppen i

borjan av 2023 for att darefter borja falla, men vid utgdngen av
2024 fortfarande vara betydligt hogre an i oktober 2022.
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Snabbt och kraftigt 6kade kostnader for
hus i s6dra Sverige med eluppvarmning

och rorlig ranta

Utvecklingen av boendeutgifterna skiljer sig markant mellan
hushallen, och ar beroende av uppldtelseform, skulder, uppvarm-
ning, energiférbrukning och, foér elvarmda hus, var i landet bosta-
den &r beldgen med hansyn till elpriserna.

Spotpriserna pa el indikerar historiskt mycket h6ga elkostnader for
hus i s6dra Sverige under vintern 2022/23. Foér en villa i elprisom-
rdde 4 med en forbrukning pd 20 000kWh beraknas kostnaden for
el for de tre manaderna december till februari uppga till 37 000
kronar, eller nara 12 500 kronor per madnad, raknat med spotpris
30 november. Det &r drygt 8 500 kronor mer per manad under
tremanadersperioden jamfort med ett ar tidigare.

Om vi antar att skulderna for huset uppgar till 3 mkr var rénteut-
gifterna for ett [dn med 3 madnaders bindningstid cirka 2 500
kronor per manad i slutet av 2021. | januari 2023 kan rénteutgif-
ten uppga till cirka 6 600 kronor per manad, vid en rénta pd 3,8
procent, en 6kning med cirka 4 100 kronor per manad.

For de tre vintermanaderna berdknas utgifter for réntor och el med
dessa antaganden bli 12 600 kronor per mdnad hogre n ett ar
tidigare, totalt 38 000 kronor. | spotpriserna finns dock ett
riskpdslag. Men om spotpriserna for el skulle visa sig avspegla de
faktiska kostnaderna kommer utgiftsokningen for vintermanaderna
att vara mycket kraftig.

Stodet till elanvéndare i elprisomrdde 4 uppgar fér samma hus till
15 800 kronor, med foérvantad utbetalning i februari 2023.

Berdknad elkostnad per manad for villa med arsforbrukning
20 000 kWh i elprisomrade 4, faktiska priser januari

2020 - november 2022 samt prognos baserad pa spotpriser
for december 2022 till mars 2023
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Kalla: GodEl

For motsvarande villa i elprisomrdde 1 eller 2 bergknas utgiftsok-
ningen for rantor och el bli 6 800 kronor per mdnad under
december till februari, eller totalt drygt 20 000 kronor for de tre
manaderna. Kostnaden for el berdknas uppga till 4 000 kronor per
manad, drygt 2 700 kronor per manad mer an aret fore.

Svag efterfragan och mycket stort

utbud pressar bostadspriserna

Kombinationen av svag efterfragan och ett 6kat utbud till foljd av
detta har fatt bostadspriserna att falla i snabb takt.

Omsattningen pa bostader var hog fram till mars 2022 da den
borjade minska snabbt, framst for smahus. Statistik fran Hemnet
pekar pd att utbudet av bostader har 6kat snabbt sedan slutet av
april, till en mycket hogre nivd an tidigare. Utbudet har tkat
snabbt for [8genheter i alla storlekar, aven om 6kningen for stdrre
lagenheter och smahus ligger ndgot senare i tiden.

Utbud av bostadsratter per vecka
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Kalla: Hemnet

Utbud av smahus per vecka
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Kalla: Hemnet

Bostadspriserna steg snabbt under pandemin. Priserna borjade
falla under varen 2022. Fallet har tilltagit under sommaren och
hosten. Utvecklingen i storstadsregionerna har varit relativt lika
utvecklingen i riket som helhet.
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Smahuspriserna var 11 - 13 procent lagre i oktober jsmfort med
oktober foregdende ar enligt data fran Valueguard. Utvecklingen
sedan arsskiftet ar relativt likartad med en minskning med 14
procent, med undantag av Malmoregionen dar fallet varit ndgot
mindre.

Prisutveckling pa smahus. Januari 2019=100
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-=Sverige ==Stockholms FA ==Storgdteborgs FA

Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Utvecklingen av bostadsrattspriserna i storstadskommunerna
uppvisar storre variation, dér minskningen jamfort med ett ar
tidigare var 8 procent i Stockholm, 10 procent i Goteborg och
5 procent i Malmo.

Utvecklingen sedan arsskiftet &r dock mer likartad med minskning
pd 14 procent i Stockholm och Goteborg och med 12 procent i
Malmao.

Prisutveckling pa bostadsratter. Januari 2019=100
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Prisutveckling per Smahus (FA) Bostadsréatter
manad jamfért med (kommun)
1 ar sedan for:

Riket -11% -8%
Stockholm -12% -8%
Goteborg -13% -10%
Malmo -11% -5%

Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar
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Kraftig inbromsning for salda styckebyggda

smahus efter halvarsskiftet

Antalet sdlda styckebyggda smahus tkade kraftigt efter somma-
ren 2020 enligt data fran statistiklevererande foretag till TMF,
Tré- och Mobelféretagen. Forsaljningen nddde en topp under maj
och april 2021, da antalet salda hus var 140 respektive 124
procent storre 8n motsvarande manad aret fore.

Antalet sdlda och styckebyggda smahus bland TMF:s

statistikproducerande féretag. Index januari 2017=100
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Kalla: TMF, Tra- och Mabelféretagen

Fran tredje kvartalet 2021 intréffade ett markant omslag med en
betydligt l&gre forsaljningstakt, 8ven om takten var hdgre an under
motsvarande period 2019. Bland flera mojliga forklaringar till
minskningen finns kapacitetsbrister och stigande priser pa
husleveranser.

Fran halvarsskiftet 2022 foll forsaljningen ater kraftigt, och var
under juli till oktober 55 procent lagre an ett ar tidigare.

Minus 90 procent netto for bokade

bostadsratter under juli till november

Antalet bokade nya bostadsratter netto 6kade trendmassigt fran
hosten 2018 till pandemins utbrott i borjan av 2020 med
undantag for en period i inledningen av pandemin, visar data fran
Booli Pro. Efter sommaren 2021 intréffade ett trendbrott fér bade
bokade och sdlda nya bostadsratter, och under varen 2022 avtog
bokningarna markant.

Fran halvarsskiftet 2022 har bokningarna minskat mycket kraftigt.
Under juli till november var antalet bokade bostadsratter netto 90
procent farre an motsvarande period ett ar tidigare. | oktober
avbokades fler bostader an det bokades, men i november ser vi en
ndgot 6kad, om &n mycket |dg takt.



Antal bokade bostadsratter netto per manad samt rullande
tolvmanaders och sexmanaders medelvarde. Januari 2016 -
november 2022
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Kalla: Booli Pro

Antal bokade bostadsratter netto K1 - K3 samt okt-nov.
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Kalla: Booli Pro

Antalet salda nya bostadsratter har

minskat kraftigt fran halvarsskiftet

Antalet salda nya bostadsratter borjade 6ka i tolvmanaderstakt
mot slutet av 2018, men takten avtog fran halvarsskiftet 2021.
Fran april 2022 minskade antalet salda bostadsratter markant, och
efter halvarsskiftet har mdnadstakten varit mycket 1&g enligt data
frdn Booli Pro. Under perioden juni till november 2022 sdldes 68
procent farre [agenheter an motsvarande femmanadersperiod
forra dret. Tolvmanaderstakten ar dock fortfarande pa en forhallan-
devis hog niva.

ANALYS I

Antal verifierat salda bostadsratter per manad samt rullande

tolvmanaders medelvarde. Januari 2016 - november 2022
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Antal verifierat salda bostadsratter K1 — K3 samt okt-nov.
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Kalla: Booli Pro

Utbudet av nya bostdder 6kar snabbare dn
efterfragan enligt Housing Market Index

SBAB Booli Housing Market Index for tredje kvartalet 2022
indikerar att utbudet av nya bostader generellt 6kat snabbare an
efterfragan.

For bade bostadsratter och villor har index gatt fradn att ndrma sig
underskott till att i stallet ndrma sig ett marknadslage dar utbud
och efterfrdgan pa nyproduktion mots. Index skulle kunna tolkas
som att marknadslaget for nya villor och bostadsratter var
starkare under tredje kvartalet an vad forsaljningsdata tyder pa.
HMI for hyresratter indikerar pd ett fortsatt forsémrat marknads-
l[age sett till landet som helhet.

Boverkets indikatorer december 2022 9



B ANALYS

HMI Boendeformer
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Kalla: SBAB

P3 regional niva ser vi en liknande trend som for riket dar utbudet
totalt sett tkat snabbare &n efterfrdgan, dven om takten och
utfallet skiljer sig ndgot mellan [&nen. HMI indikerar ett visst
overskott i Vastra Gotalands l&n. Aven om tendensen &r liknande i
Skane och Stockholms [&n sa blir utfallet har att utbud och
efterfrdgan i princip mots under tredje kvartalet 2022.

HMI Totalt
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Kalla: SBAB

HMI for bostadsratter indikerar balans foér produktionen i de tre
lanen under tredje kvartalet. Precis som for indexet totalt sa har
utbudet okat snabbare an efterfrégan i Vastra Gotaland an i
Stockholms- och Skdne lan, och index pekar mot ett begynnande
overskott av bostadsratter. Trots att utbudet 6kat ndgot snabbare
an efterfragan i Skane- och Stockholms &n indikerar index goda
marknadsforutsattningar under tredje kvartalet.
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HMI for bostadsratter

1,40

1,00 \/
0,80
0,60

0,00
2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022
K4 2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 KI K2 K3 K4 Ki K2 K3 K4 K1 K2 K3
==Stockholms lan  ===Vastra Gétalands lan Skane lan

Kalla: SBAB

HMI for hyresratter indikerar fortsatt ett 6kat dverskott med
obalanser for alla tre [&n. Ddremot har index inte forsvagats i
samma takt som for smahus och bostadsratter under 2022. Vi ser
fortsatt att utbudet 6verstiger efterfrdgan mest i Vastra Gota-
lands lan, foljt av Skadne medan index indikerar balans for Stock-
holms 3n.

HMI for hyresratter
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Kalla: SBAB

For smahus med dganderatt indikerar index att efterfrdgan
utvecklats markant svagare an utbudet. | Vastra Gotalands an har
index gatt fradn att indikera goda marknadsforutsattningar till att i
stallet peka mot 6verproduktion. Fér Skdnes lan har forflyttningen
skett fran knappt underskott till att narma sig balans. For Stock-
holms 1&n indikerar index fortfarande underskott.



HMI for aganderatter
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Kalla: SBAB

Material/utrustning har minskat som hinder

Sedan pandemin och kriget i Ukraina har tillgdngen p3 vissa
byggmaterial varit osdker. Men Konjunkturinstitutets barometer
visar nu att material och/eller utrustning har minskat markant som
hinder for husbyggande. 15 procent av de svarande foretagen ang-
er detta i novemberundersokningen, vilket kan jamféras med 35 till
40 procent under april till juli.

Finansiella restriktioner har dkat fradn att anges av 7 procent som
hinder i augusti till 6ver 25 procent i november. Efterfrdgan som
hinder anges av 35 procent av husbyggarna. Observera att frdgan
stalls till byggare av samtliga hus, inte enbart bostadshus. Vi
bedomer att i synnerhet frégan om material kan generaliseras till
bostadshus, medan generaliseringen av Ovriga tva hinder &r mer
osaker.

Hinder for husbyggande 2022, urval av variabler
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Kalla: Kl

Byggkostnaderna dkade 15 procent det senaste aret
Byggkostnaderna har stigit i hég takt sedan slutet av 2020.
Statistik frdn SCB visar att byggkostnadsindex steg 22 procent de
senaste tva &ren, fran oktober 2020 till oktober 2022. Okningen
de senaste tolv manaderna var drygt 15 procent. Det senaste aret
har kostnaderna for transporter och drivmedel tkat med 6ver 35
procent. Byggherrekostnaderna har 6kat med nara 30 procent,
inte minst till foljd av stigande rantor, medan byggmaterial 6kat
med 17 procent och maskiner med 15 procent.

ANALYS I

De senaste tre manaderna till och med oktober 2022 har trans-
portkostnaderna 6kat med 12 procent, maskiner med 10 procent,
vvs med 7 procent och byggherrekostnader med 7 procent.
Material har 6kat med 0,5 procent.

Byggkostnadsindex for bostader, nominella forandringar

jamfort med foregaende kvartal
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Kalla: SCB

Priserna pa byggmaterial har planat ut

Statistik fran SCB tyder pa att priserna pa byggmaterial har planat
ut pa aggregerad nivad under andra halvaret 2022. For travaror ses
en tydlig minskning.

Priserna steg dels i anslutning till att samhallsekonomierna
oppnade upp efter pandemin, dels i anslutning till krigsutbrottet i
Ukraina, och var i oktober nominellt totalt 37 procent hogre ani
januari 2020.

Byggkostnadsindex for vissa varugrupper samt material. Jan 2020=100
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Kalla: SCB

Priserna pa byggmaterial kan komma att falla

Beijer byggmaterial anger i sin branschrapport for fjgrde kvartalet
2022 att priserna pa byggmaterial stabiliseras och borjar eller
fortsatter falla i flera materialkategorier, i huvudsak med en stark
koppling till rdvaror (Beijer Byggmaterials branschrapport nr 4 Q4
2022). Aven i mer vidareftradlade kategorier syns utvecklingen
mer tydligt. | ett fatal kategorier forvantas prishojningar. Fortsatta
prissankningar forvantas under vintern i fler kategorier, men inte
alla. Det finns dock en risk att underliggande inflation biter sig fast
och paverkar priserna pa byggmaterial.
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Under sommaren har det skett stora forbattringar i tillganglighe-
ten pa byggmaterial enligt rapporten, och de sista problemen
anges i princip ha férsvunnit under hosten.

Tillgdngen pa cement &r en central del i bostadsbyggandet.
Priserna pa cement har fortsatt stiga under 2022.

Cementas fabrik i Slite star for cirka 75 procent av den svenska
anvandningen. Tillgdngen pa cement har varit en stor osakerhets-
faktor for byggandet till foljd av att Cementas tillstand for
kalkbrytning i Slite upphotrde i oktober 2021. Men med mark- och
miljedomstolens besked den 13 december 2022 om takttillstand
under fyra ar utgor inte cementtillgdngen en risk under 6verskadlig
tid.

Cirka 72 000 bostader i bygglov for

nybyggnad de senaste fyra kvartalen

Under de senaste fyra kvartalen till och med tredje kvartalet 2022
ld8mnades bygglov for nybyggnad av uppskattningsvis 72 500
bostader. Det var ndgot fler an ett ar tidigare. Det motsvarar en
byggtakt pa cirka 67 000 bostader vid arsskiftet oraknat nettotill-
skott genom ombyggnad.

Bygglov for nybyggnad av bostader
Antal bostader, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

For flerbostadshus lamnades bygglov for preliminart drygt 56 000
bostader under de senaste fyra kvartalen till och med tredje
kvartalet 2022, vilket var en minskning med 8 procent jamfort
med toppen under forsta kvartalet. Byggloven indikerar en
potential pa cirka 52 000 paborjade bostader i flerbostadshus
under heldret 2022.
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Gapet mellan vad byggloven indikerar och vad som registrerats
som pabdrjat har dock 6kat under 2022. Byggloven indikerar cirka
55 000 paborjade bostader i flerbostadshus i tolvmanaderstakt till
och med tredje kvartalet. Under perioden pabdrjades strax under
50 000 bostader.

Skillnaden &r i stort sett hanforligt till hyresratter i kommuner med
farre &n 75 000 invanare utanfor storstadsregionerna. Vi bedomer
att det ror sig om bygglov kopplade till stoppet for investerings-
stodet, dd byggloven ¢kade kraftigt fran arsskiftet. Byggloven for
hyresratter var i september pa samma nivd som ett ar tidigare
réknat i tolvmanaderstakt, och indikerade en byggtakt pa cirka

31 000 bostader for heldret 2022. Vi gor antagandet att en del
av dessa inte kommer att paborjas under 6verskadlig tid.

De senaste sex manaderna var antalet hyresratter i bygglov for
flerbostadshus preliminart cirka 25 procent légre &n ett ar tidigare.
Endast bland kommuner med farre an 75 000 invanare utanfor
storstadsregionerna okade antalet.

Sett till riket som helhet har byggloven for bostadsratter planat ut
i tolvmanaderstakt till och med tredje kvartalet, och indikerar en
byggtakt pd strax under 20 000 bostader under 2022. De senaste
sex manaderna var dock antalet bostadsratter i bygglov for
flerbostadshus preliminart mellan 21 och 29 procent l&gre an ett
ar tidigare i fyra av fem kommungrupper. Endast i Storstockholm
Okade antalet.

P3aborjade bostader i flerbostadshus till och med 2022K3 samt

indikerad byggtakt till och med 2022K4, hyresratt och bostadsratt
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Lika manga pabdrjade bostader
de senaste fyra kvartalen som

ett ar tidigare

Bostadsbyggandet nadde en topp under helaret 2021 da cirka 71 000 bostader fick
startbesked inrdknat nettotillskott genom ombyggnad. Darefter har tolvmanaderstakten
avtagit ndgot och var 66 000 vid utgangen av tredje kvartalet 2022, lika manga som ett ar
tidigare. Det faktiska antalet paborjade bostader kan avvika fran det registrerade.

® De senaste fyra kvartalen till och med tredje kvartalet 2022
paborjades lika mdnga bostader som ett ar tidigare bade i
flerbostadshus, i smahus och totalt.

® Antalet paborjade hyresratter i flerbostadshus minskade med
cirka 7 procent medan bostadsratter i flerbostadshus
tkade 4 procent.

® Bland kommuner med farre an 75 000 invanare utanfor
storstadsregionerna nddde antalet pdborjade bostader en
ny topp historiskt sett, 16 procent fler an ett ar tidigare och
35 procent fler an tva ar tidigare.

® | samma kommungrupp 6kade hyresratter med 29 procent och
bostadsratter med 12 procent jamfért med ett ar tidigare.

® Bland kommuner utanfér storstadsregionerna med fler 8n
75 000 invanare minskade pabodrjade bostadsratter med
27 procent och hyresratter med 11 procent medan smahus
tkade 26 procent.

Paborjade bostader 2021K4-2022 K3 prel.

Flerbostadshus 49 800
Bostadsratt 19 000
Hyresratt 29 400
Aganderstt 1400

Smahus 13 600

Total nybyggnad 63 400
Nettotillskott genom ombyggnad 2 600
Totalt paborjade bostader 66 000

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Bostadsbyggandet ndadde en topp 2021

Byggtakten tkade markant fran halvarsskiftet 2020 och nddde
en topp vid utgdngen av ar 2021. Under aret paborjades cirka
71 000 bostader, varav cirka 67 800 genom nybyggnad och

2 300 netto genom ombyggnad. Darefter har takten minskat
ndgot.

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

Byggtakten fortsatte att 6ka i tolvmanaderstakt under tredje
kvartalet 2022 bland kommuner med farre an 75 000 invadnare
utanfor storstadsregionerna. Bland stdrre kommuner utanfor
storstadsregionerna och i Storstockholm ser vi en tydlig minskning
under de senaste kvartalen efter en markant ¢kning dren 2020
och 2021. | Storgoteborg har byggtakten varit stabil sedan 2016,
medan takten for inrapporterade byggstarter i Stormalmo har
fortsatt att vara volatil och svartolkad.

| Storstockholm var minskningen hanforlig till hyresratter samtidigt
som bostadsratter kade markant, medan minskningen i gruppen
av ovriga storre kommuner fanns bade for hyresratter och
bostadsratter i flerbostadshus.

Paborjade bostader i smahus per kommungrupp,

rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
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De senaste tre kvartalen har

tolvmanaderstakten avtagit nagot

Under de senaste kvartalen minskade tolvmanaderstakten framst
for hyresratter i flerbostadshus, men under tredje kvartalet 2022
ser vi prelimindrt en minskning dven for bostadsratter i flerbo-
stadshus och for smahus.

Det paborjades 29 400 hyresratter i flerbostadshus i tolvmana-
derstakt till och med tredje kvartalet, vilket var 7 procent farre an
ett ar tidigare. 19 000 bostadsratter paborjades i flerbostadshus,
vilket var 4 procent fler 8n ett &r tidigare. 13 600 bostader
pabdrjades i smahus, vilket var oférandrat jamfért med ett ar
tidigare.

Paborjade bostader i flerbostadshus per upplatelseform samt

smahus, nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
35000

30 000
25000
20 000
15000
10 000

5000

12341234123412341234123412341234123412341234123
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

——Hyresratt flerbostadshus ~ ==—=Bostadsratt flerbostadshus Smahus =—~Agarlagenheter

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Tolvmanaderstakten for hyresratter tkade med 29 procent
jamfort med ett ar tidigare bland kommuner med farre &n 75 000
invdnare utanfor storstadsregionerna, men minskade i 6vriga
kommungrupper. Bade bland stérre och mindre kommuner utanfér
storstadsregionerna byggs betydligt fler hyresrétter &n bostads-
ratter i flerbostadshus.

Paborjade hyresratter i flerbostadshus per kommungrupp,
rullande tolvmanaderstal
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Tolvmanaderstakten for bostadsratter 6kade mest i Storstock-
holm och Storgdteborg, med cirka 28 respektive 26 procent
jamfort med ett ar tidigare. Takten minskade med 24 procent i
Stormalmé och med 27 procent bland stérre kommuner utanfor
storstadsregionerna. Det pdbdrjades klart flest bostadsratter i
landet i Storstockholm.

Paborjade bostadsratter i flerbostadshus per kommungrupp,

rullande tolvmanaderstal
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De senaste dren har smdhusbyggandet framst ¢kat utanfor
storstadsregionerna. Kommuner med farre an 75 000 invanare
star for nara halften av byggstartade smahus, men byggtakten
har 6kat markant aven i storre kommuner utanfor storstadsregio-
nerna. | de tre storstadsregionerna ser vi ddremot sma eller inga
okningar.

Paborjade bostader i smahus per kommungrupp,

rullande tolvmanaderstal
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Sammandrag av indikatorerna

Byggande

Bygglov for flerbostadshus
okt 2021 - sept 2022/

okt 2020 - sept 2021

9 Bygglov for smahus

okt 2021 - sept 2022/

okt 2020 - sept 2021

a2
Boverket

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

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

Boende

Priser pd bostadsratter
okt 2022 / okt 2021 =-7 %

Priser pd smahus
okt 2022 / okt 2021 =-10 %

Kredit

MFl:s boldneréntor (SCB)
Nya avtal t.o.m. 3 man.
okt 2022 =3,17%

okt 2021 =1,41 %

or MFl:s boldnerantor (SCB)
Nya avtal 6ver 5 ar
okt 2022 = 3,51 %
okt 2021 = 1,56 %

1~ Okning

=) Ingen foréndring
slo Minskning
Pilarnas riktning anger

respektive indikators férandring
mellan angivna tidpunkter





