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Okade kostnader och osakert lage
bromsar bostadsbyggandet

Stamningslaget i samhallsekonomin har skiftat pa nagra fa manader. Hushallens képkraft forsvagas
och boendekostnaderna férvantas dka. Byggkostnaderna har stigit kraftigt. Osdkerheten kan leda till
okad forsiktighet, exempelvis nar det géller efterfragan pa bostader. Forra aret paborjades cirka

71 500 bostader, vilket var en historiskt mycket hog takt. | ar réknar Boverket med att cirka 60 000
bostader pabdrjas, och ar 2023 faller takten under 50 000. Men utvecklingen &r svar att forutsaga,

for alla aktorer.

Hushallen ar starkt pessimistiska om sin egen ekonomi, visar
Konjunkturinstitutets barometer. Men inbromsningen pa bostads-
marknaden sker fran en stark position. Landets foretag &r tydligt
optimistiska samtidigt som sysselsattningen forvantas oka i ar.
Byggloven visar att en hog byggtakt ar méjlig under dtminstone
forsta halvaret 2022. Det férvdntade bostadsbyggandet i
Boverkets bostadsmarknadsenkat var det hogsta nagonsin.
Husbyggarnas forvantningar pa byggandet har dock fallit de
senaste tre manaderna.

Bade pa utbuds- och efterfrédgesidan finns betydande osékerheter.
Byggtakten kan forutom efterfrdgan bland annat padverkas av
byggprisernas utveckling, tillgdngen pa vissa byggmaterial, dar
inte minst cement utgor en osakerhet nasta ar, samt mojligheten
att bevilja investeringsstod efter 2022.

Prisfall forvantas efter en 6kning pa nara 40 procent
Bostadspriserna forvéntas ga ner nar boendekostnaderna stiger,
men det ar osakert hur stor minskningen kan bli. R&ntorna kan
komma att foérdubblas det narmaste aret, samtidigt som elpriser-
na har stigit kraftigt och sannolikt kan vara fortsatt hoga eller oka.
Hoga elpriser paverkar i synnerhet eluppvéarmda smahus i sédra
Sverige. Men cirka 90 procent av ldgenheterna i flerbostadshus
och en del smahus har fjarrvarme, dar energipriserna historiskt inte
utvecklats i samma takt som elpriserna och inte uppvisar samma
volatilitet.

Bostadspriserna minskade nagot i maj, mest i storstadsregioner-
na. Aven om bostadspriserna i landet skulle g8 ner betydligt s8
kommer de sannolikt att vara klart hégre an for bara nagra ar
sedan. Fran borjan av 2019 till mars 2022 steg smahuspriserna
med nara 40 procent och ldgenhetspriserna med nara 25 procent.
Under samma tid steg byggkostnadsindex med cirka 15 procent.
Det kan tyda pa att det finns marginaler dtminstone fér smahus-
byggandet.

Smahusbyggandet haller mot

Boverket bedémer att smahusbyggandet nar en topp i ar och att
takten nasta ar kommer att vara hog, men nagot fallande.
Byggandet av hyresratter och bostadsratter i flerbostadshus kan
komma att minska markant, med bdrjan under andra halvaret. For
hyresratter finns signaler om 6kad mattnad pa en del marknader,
dar den stora skillnaden i hyra mellan nyproduktion och bestand
utgor en risk. Bostadsmarknaden har utvecklats starkt i norra
Sverige, och har kan inbromsningen av byggandet bli mer begrénsad.

Fardigstallande kan bli lagre an byggbehovet
Byggandet behdver halla en god takt. Forra aret fardigstalldes
preliminart knappt 53 000 bostader. | ar fardigstalls 62 000
bostader och nasta ar 64 000 enligt prognosen, men med
osakerhet i synnerhet for andra halvaret. Enligt Boverkets
reviderade beddmning behdver det tillkomma 63 400 bostader
per &r under 2022 till 2030. Ar 2024 kommer sannolikt antalet
fardigstallda bostader vara tydligt ldgre an behovet.

Paborjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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Osdkerhet om bade efterfragan

och byggkostnader

P3 bara nagra manader har stamningsldget i samhalls-
ekonomin och pa bostadsmarknaden skiftat markant, precis
efter att forhallandena borjat normaliseras efter pandemin.
Det osdkra laget kan leda till 6kad forsiktighet hos alla
aktorer. Bostadsbyggandet pressas bade fran efterfrage- och
utbudssidan, dar inte minst hushallens fallande képkraft och
negativa syn pa egna ekonomin, kraftigt okade kostnader for
rantor och for uppvarmning, kostnadslaget for byggmaterial,
cementtillgdngen, som i vart huvudscenario &r osdker fran
halvarsskiftet 2023, marknadslaget for hyresratter samt
mojligheten att [amna investeringsstod 2023 kan paverka
utvecklingen. Investeringsstédet for hyresratter stoppades
vid utgangen av 2021. Ansokningar som inte beviljas i ar ar
beroende av att det finns politiskt mandat for ytterligare
medel 2023.

® Bostadsrantorna férvantas stiga kraftigt.

® Bostadspriserna foll tydligt i maj, mest i Storstockholm
och for smahus aven i Storgéteborg.

® Antalet bokade nya bostadsratter har minskat markant
mot slutet av varen.

® Antalet sdlda styckebyggda smahus holl god takt
i april.

® Bygglov har [8mnats for ndra 80 000 bostader de
senaste fyra kvartalen.

® Kraftigt hojda byggpriser och osaker utveckling framover.

® Osaker tillgdng pd cement frdn sommaren 2023 enligt
vart huvudscenario.

Starkt utgangslage
Samtidigt ar utgdngsléget starkt pa manga satt. Naringslivet ar
fortsatt tydligt optimistiskt. Naringslivets stora efterfrdgan pa

insatsvaror bidrar till den hoga inflationen. Sysselsadttningen
forvantas Oka avsevart i dr, och kan komma att 6ka ndgot dven
nasta ar. | de tre [@nen i norr ar arbetslosheten rekordlag.

Byggbehovet ar fortsatt stort, och Boverkets byggbehovsbedom-
ning har skrivits upp i juni. Bostadspriserna har stigit kraftigt de
senaste aren, och indikatorer pa marknadslaget fér nya smahus
och bostadsratter var starka pa manga bostadsmarknader under
sista kvartalet 2021. Antalet personer i dldrarna 30-40 fortsatter
oka fram till mitten pa decenniet. Boverkets bostadsmarknadsen-
kat indikerade en stark forvantan pa bostadsbyggandet 2022 och
2023. Under de senaste fyra kvartalen till och med férsta
kvartalet l8mnades bygglov fér nybyggnad av nara 80 000
bost&der. Hushallen ar dock starkt pessimistiska. Forvéntningarna
pa den egna ekonomin &r pd den lagsta nivan sedan finanskrisen
2008 enligt Konjunkturinstitutets barometer i maj.

Fran drygt 70 000 pabdorjade

bostdder till under 50 000

Osékerheten om i synnerhet efterfrégan gor att prognosen for
bostadsbyggandet blir skissartad. Boverkets prognos &r att
antalet paborjade bostader borjar minska tydligt under loppet av
andra halvaret i &r efter den historiskt hoga toppen under 2021,
da cirka 71 500 bostader pdborjades inréknat nettotillskott
genom ombyggnader. | r pdborjas cirka 61 000 bostader enligt
prognosen, men takten kan mycket val bli ndgot hogre. Nasta ar
kan antalet pdborjade bostader hamna under 50 000. Vi bedémer
att byggandet kan vara mer uthalligt pa starka marknader i norra
Sverige. P3 ett dvergripande plan ar arbetslésheten i norr
historiskt ldg samtidigt som bostadspriserna har fortsatt att stiga
betydligti ar.

Inbromsning for hyresratter och bostadsratter
Ar 2021 p8bbrjades nybyggnad av cirka 34 000 hyresréatter och
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cirka 21 000 bostadsratter i flerbostadshus. Antalet paborjade
hyresratter minskar enligt prognosen med cirka 40 procent medan
bostadsratter minskar med 35 procent fran 2021 till 2023. For
hyresratter kan fallet bli ytterligare nagot storre om det blir ett
stopp for beviljade av investeringsstod i statsbudgeten for 2023.
Stigande rantor och stigande byggpriser gér nyinvesteringar
mindre attraktiva. Marknadsindex for hyresratter! indikerar att det
kan finnas ett ¢verutbud av nyproducerade hyresratter. Vi har
tagit del av anekdotiska bedomningar om att uthyrningslaget for
nya hyresratter borjar bli anstrangt pa en del marknader. Den stora
skillnaden i hyra mellan nyproduktion och stora delar av bestdndet
utgor en risk, och en tkad mattnad kan leda till ganska tvara
inbromsningar. For bostadsratter ckade antalet bokningar fran
varen 2020. Bokningarna forefaller ha avtagit mot slutet av 2021
och under april och maj 2022 ser vi en markant inbromsning.
Marknadsindex tydde dock pa tydliga utbudsunderskott under
fjarde kvartalet 2021 pa en aggregerad niva, dven om index skiljer
sig betydligt mellan olika marknader.

Starkt lage for smahus

Medan byggandet av flerbostadshus i ar forvantas minska s nar
smahusbyggandet i stallet en topp, och minskar dven betydligt
mindre an flerbostadshus under 2023. Antalet sdlda styckebyggda
smahus 6kade markant fran sommaren 2020 till sommaren 2021.
Under mars och april 2022 tyder marknadsdata pad en god
forsaljning. Vi bedomer att kapaciteten hos manga aktorer redan
ar ianspraktagen till stor del under 2022, vilket bidrar till att
byggtakten &r uthallig. Aven for gruppbyggda smahus tror vi att
restriktionerna i betydande grad finns pd utbudssidan. Tillgdngen
pad cement kan tdnkas ha en begrénsad padverkan pa smahusbyg-
gandet. Aven om byggpriserna har stigit betydligt i 8r och
bostadspriserna skulle falla tydligt s bor det stallas i relation till
att smahuspriserna i genomsnitt har stigit kraftigt de senaste
aren.

Rorliga borantor kan fordubblas det narmaste aret
Fran borjan av 2019 till mars 2022 6kade priserna i genomsnitt
med nara 40 procent fér smahus och néra 25 procent for l[&genhe-
ter enligt data fran Valueguard. Hogre rantor och stigande
energipriser paverkar boendekostnaderna och bostadspriserna.
Prognoser ¢ver bostadspriser ar alltid mycket osakra. | nuldget
réknar manga aktérer med runt tio procents prisfall.

Inflationen har stigit snabbt, till 6,2 procent i april. De [dnga
rantorna har redan stigit kraftigt. Ladngsiktigt forvantas betydligt
hogre rantor an vi haft under de senaste sju aren. De flesta
beddmare raknar med att de rorliga bostadsrantorna kan komma
att i stora drag fordubblas redan inom ett ar.

Priserna pa el har stigit kraftigt. Ytterligare dtgarder for att skdrma
av energitillférseln fran Ryssland kan mycket val leda till hogre
elpriser. Paverkan pa hushallens boendekostnader kan dock skilja
sig mycket at i landet och beroende pa uppvarmningsséatt. Hoga
elpriser paverkar boendekostnaderna i synnerhet i eluppvérmda
smahus i sodra Sverige. Men 90 procent av ldgenheterna i
flerbostadshus och en del smahus har fjgrrvérme, dar energipriser-
na historiskt inte utvecklats i samma takt som elpriserna och inte
uppvisar samma volatilitet.

ANALYS I

Stigande energipriser kan driva

byggpriserna ytterligare

Priser och tillgdng pd byggmaterial utgér en osékerhet i progno-
sen. Det osakra laget forsvarar mojligheterna att satta priser i
anbuden for nya hus. Framst ror osakerheten prisutvecklingen. |
dagslaget utgor sannolikt bristen pd mikrochips och leveransstor-
ningar fran Asien storst bekymmer nar det géller leveranstider.

SCB:s byggkostnadsindex for flerbostadshus steg med drygt 12
procent fran april 2021 till april 2022. Priserna pa vissa varor
borjade i en del fall stiga redan innan pandemin. Priserna for
tradvaror steg huvudsakligen i mitten av 2021 medan priserna pa
jarn och stal aven har stigit mycket sedan kriget i Ukraina brot ut.
Langa kontrakt kan gora att hittillsvarande prisuppgangar inte
slagit igenom helt. Stigande energipriser kan vara ett betydande
problem framdver, bade for paverkan pd priset pd byggvaror och
pd kostnaderna for att bygga.

Tillgdngen pd cement utgor ytterligare en osakerhet. | vart
huvudscenario antar vi i dagsldget att produktionen i Slite ar
osaker fran halvarsskiftet 2023. Om detta scenario bestar ar det
ténkbart att priserna stiger efterhand som inbromsningen narmar
sig. Storst paverkan borde flerbostadshus med betongstomme
kunna f& medan byggandet av smahus kan komma att pdverkas i
mindre grad.

Prognos fér antal paborjade 2021 2022p 2023p
bostéader, juni 20222
Nybyggnad
Flerbostadshus 55400 | 43500| 35500
Bostadsratt 20900 | 17000 | 14000
Hyresratt 34100 | 26000| 21000
Aganderstt 400 500 500
Smahus 13600 | 14500 | 12000
Total nybyggnad 69000 | 58000, 47500
Nettotillskott genom ombyggnad 2750 3000 2 000
Totalt pabérjade bostader 71750 | 61000 | 49500

Antalet fardigstdllda bostader 6kar

betydligt i ar enligt prognosen

Antalet fardigstallda bostader minskade for andra aret i rad ar
2021. Det fardigstalldes 53 000 bostader, varav 39 000 i
flerbostadshus, 10 400 i smahus samt 2 900 som nettotillskott
genom ombyggnad. Utfallet motsvarade Boverkets prognos fran
december 2020 och var 2 procent lagre an prognosen fran
december 2021.

Boverkets prognos ar att det fardigstalls cirka 62 000 bostader ar
2022 och cirka 64 000 bostader 8r 2023. Av dessa &r cirka

30 000 hyresratter i nybyggnad av flerbostadshus under bada
aren. Prognosen utgar fran att historiska samband mellan
registrerade byggstarter och fardigstallande ar stabila. Frémst
styrkan i efterfrdgan men &ven materialtillgdng utgor osakerheter i

1 SBAB Booli Housing Market Index.
2 Notera att denna prognos inte tar hansyn till pdverkan pa utbudssidan
av hinder for byggmaterialleveranser.
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prognosen, i synnerhet for fardigstallande av flerbostadshus efter
halvarsskiftet 2023. Det innebar att byggbehovet pd nationell niva
mojligen kan nds under 2023.

Antal fardigstallda bostader 2010-2021
samt prognos 2022 och 2023
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Kalla: SCB samt Boverkets prognos

Byggbehovet skrivs upp

Boverket har i juni skrivit upp sin byggbehovsbedémning. Under
2021 okade befolkningen med cirka 25 000 fler 8n i SCB:s
huvudscenario fran forra aret. SCB har i april skrivit upp befolk-
ningsprognosen under den narmaste fyra aren. Under 2021
fardigstalldes cirka 53 000 bostader, vilket var betydligt under det
arliga behovet.

Enligt Boverkets reviderade byggbehovsbedémning behéver det
tillkomma cirka 63 400 bostader per ar under perioden 2022 -
2030, fréamst for att svara mot den beraknade befolkningstillvax-
ten under perioden och for att bygga ifatt det ackumulerade
underskottet sedan 2006. Mycket talar for att antalet fardigstall-
da bostader minskar betydligt &r 2024. Vi bedomer att tillskottet
av bostader under 2024 kommer att vara tillréckligt for att svara
mot befolkningsdkningen och féréandringar i bostadsbestandet. Dé-
remot kommer inte det ackumulerade bostadsunderskottet sedan
cirka 15 ar tillbaka kunna arbetas av i den takt som vore dnskvard.

Bostadspriserna vande svagt nedat i maj

efter stark utveckling de senaste aren

Bostadspriserna har gatt starkt sedan borjan av 2019 men
prisuppgangarna har nu stannat av och i maj ser vi prisnedgangar.
Priserna for smahus har under perioden 6kat betydligt mer &n
priserna for bostadsratter. Fran januari 2019 till och med april
2022 okade prisindex for smahus med hela 38 procent medan
index for bostadsratter 6kade med 23 procent.

Av diagrammet framgar att ldgenhetspriserna i Stockholm, som
har 6kat kontinuerligt sedan ndgra manader in pd 2020, foll tydligt
i april 2022. | Malmo foll priserna marginellt under delar av 2021,
men borjade dter borjade stiga markant fran slutet av 2021. |
Goteborg har utvecklingen varit mer sidledes sedan bérjan av
2021. Prisindex for bostadsratter avser de tre staderna.
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Smahuspriserna steg avsevart frdn varen 2020, tidigt i pandemin,
fram till varen 2021. Darefter var utvecklingen sidledes, men mot
slutet av 2021 borjade priserna ater oka. | april minskade huspri-
serna tydligt i Goteborg. Prisindex for smahus avser arbetsmark-
nadsomradena.
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Av tabellen framgar att prisutvecklingen fran januari 2019 till april
2022 varit mest modest i Goteborgsregionen, med 32 procents
prisokning for smahus och 16 procents ¢kning for bostadsratter. |
Malmoregionen tkade smahuspriserna marginellt mer &n riksge-
nomsnittet medan bostadsratter tkade betydligt mer an genom-
snittet.

Prisutveckling fran januari 2019 till april 2022

Smahus | Bostadsratter
Riket 38 % 23 %
Stockholm 39 % 26 %
Goteborg 32 % 16 %
Malmo 42 % 31 %

Kalla: Valueguard

Under den senaste tolvmanadersperioden till och med april 2021
steg priserna pa bdde bostadsratter och smahus mest i Stock-
holmsregionen, medan prisdkningen var lagst i Goteborgsregionen.



Prisutveckling fran april 2021 till april 2022

Smahus | Bostadsratter
Riket 6 % 7 %
Stockholm 7 % 8 %
Goteborg 3% 4%
Malmo 4% 7 %

Kalla: Valueguard

Tydliga prisfall i maj for hus i Storstockholm och
Storgoteborg, och for lagenheter i Storstockholm
Prisindex fran Booli visar att priserna pa ldgenheter foll i maj, med
2,6 procent i Storstockholm och med 1,4 respektive 1,5 procent i
Storg6teborg respektive Stormalma.

For hus visar data fran Booli att priserna foll med 2,4 procent i
Storstockholm, 2,3 procent i Storgdteborg och 2,1 procent i sédra
Sverige i maj. | Stormalmé och i norra Sverige visar index pa en
liten prisuppgang.

| norra Sverige har bostadsmarknaden varit stark dven under
2022. I norr har huspriserna under arets forsta fem manader stigit
med 10 procent medan lagenhetspriserna stigit med drygt 8
procent enligt Boolis index.

Utbudet av bostader har 6kat snabbt

Statistik fran Hemnet pekar pa att utbudet av bostader har kat
snabbt de senaste veckorna. Utbudet av bostadsratter har okat
snabbt sedan slutet av april och ligger nu pad en nivé som &r hogre
an toppen i bérjan av juni 2020. Den snabba uppgadngen galler
bdde sma och stora ldgenheter. Samtidigt &r omsattningen svagt
avtagande. Den kraftiga 6kningen i utbudet kan delvis vara en foljd
av att pandemin forsenat eller foranlett en forsaljning men det
intraffar i en situation med stor osakerhet.

Utbud av bostadsratter per vecka
18 000

16 000
14 000 N
N
12 000
10 000 /-_\
8000 \

6000
4000
2000

0
1 3 5 7 9 1113 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51

==2019 ==2020 2021 =2022

Kalla: Hemnet

Utbudet av smahus 6kar 8ven det snabbt sedan slutet av april
efter att ha legat pa en [8g nivd sedan inledningen av pandemin.
Aven hér &r omsattningen svagt avtagande.
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Utbud av smahus per vecka
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Nara var tredje offert for nyproduktion avviker

nu vasentligt fran forvantat pris enligt Sveriges
Allmannytta

Sveriges Allmannytta har i april frdgat sina medlemsbolag om hur
de paverkas av tkade byggkostnader. Av en rapport som publice-
rades den 24 maj® framgar att narmare en tredjedel av de 125
bolag som har pdgdende upphandlingar om nyproduktion anger
att anbudspriserna avviker vasentligt fran forvantat pris. 25
procent av bolagen anger att anbudspriserna var narmare 20
procent i genomsnitt dn forvantat, och det férekommer anbudspri-
ser som ligger 40 till 50 procent dver det férvantade.

Byggmaterialkostnaderna steg med

drygt 24 procent det senaste aret

SCB:s byggkostnadsindex for flerbostadshus steg 12,2 procent
fran april 2021 till april 2022. Det &r den storsta forandringen i
arstakt sedan maj 1981. Trévaror steg huvudsakligen i mitten av
2021 medan jarn och stal dven har stigit betydligt efter det att
kriget i Ukraina brot ut.

Den framsta orsaken till 6kningen under den senaste tolvmana-
dersperioden ar hogre byggmaterialkostnader, men aven transpor-
ter, drivmedel och elkraft samt byggherrekostnader har stor
paverkan.

Entreprendrernas kostnader steg med 13,5 procent, vilket bidrog
med drygt 11 procentenheter till den totala 6kningen av index.
Byggherrekostnaderna steg med 6,3 procent och pdverkade index
uppat med 1,1 procentenheter. De 6kade byggherrekostnaderna
beror till stor del pa hogre réntekostnader.

Entreprendrernas kostnader for gruppen transporter, drivmedel
och elkraft steg med drygt 27 procent mellan april 2021 och april
2022. Inom denna grupp dkade kostnaderna for dieselolja och
elkraft mest, 61 respektive 58 procent. Omkostnaderna och
kostnaderna for maskiner steg med knappt 45 procent respektive
drygt 3,5 procent, medan kostnaderna for [6ner tkade med 0,5
procent.

Index visar pd dramatiska prisférandringar for vissa byggmaterial.
For trévaror kom prisokningarna kring varen och sommaren 2021,

3 Skenande byggmaterialpriser hotar stoppa byggandet av
nya hyresbostader, Sveriges Allmannytta 2022.
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medan jarn och stal har dkat kraftigt de senaste manaderna.
Kostnaderna inom 6vriga byggmaterialgrupper har ocksad dkat det
senaste dret. Okningen har bland annat berott p& rdvarubrist samt
global efterfragan.

Byggkostnadsindex for betongvaror, trévaror samt jarn och stal.
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Kalla: SCB

Bland entreprenorernas kostnader steg byggmaterial med drygt
24 procent mellan april 2021 och april 2022. Det varuslag som
har 6kat mest under perioden april 2021 till april 2022 ar arme-
ringsstal med cirka 107 procent, jérn och stal med cirka 63
procent, travaror cirka 45 procent och betongvaror cirka 22
procent.

Smahuspriserna har stigit betydligt mer an
byggkostnadsindex de senaste aren

Sedan borjan av 2019 har smahuspriserna okat betydligt mer an
byggkostnadsindex for gruppbyggda smahus. Daremot har
lagenhetspriser inte stigit markant mer an byggkostnadsindex. Det
kan tyda pa att det finns marginaler dtminstone for smahusbyg-
gandet och att byggandet av bostadsratter kan vara mer kansligt
for fallande bostadspriser.

Index for bostadspriser samt byggnadsprisindex
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Kalla: Valueguard samt SCB

Material/utrustning framsta hinder fér

husbyggande enligt Kl:s barometer

Konjunkturinstitutets barometer i maj visar att material och/eller
utrustning snabbt har stigit som begransande faktor for husbyg-
gande.* Nettotalen for arbetskraft och for “inga hinder” &r hogre
an nettotalen for efterfrdgan. Frédgan ar annorlunda stalld fran
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januari, med mojligheter att ange mer an ett hinder. Notera att dia-
grammet inte innehadller alla svarsalternativ.

Begransande faktorer fér husbyggande
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Cementtillgdngen fortfarande mycket osdker

Tillgdngen pad cement &ar en central del i bostadsbyggandet, i
synnerhet fér produktionen av flerbostadshus med betongstom-
me. Cementas fabrik i Slite star for cirka 75 procent av den
svenska anvandningen av cement.> Om produktionen skulle
behdva ersdttas med import handlar det om sd stora mangder att
det kommer att medfora stora problem. Storst risk for brist kan
det mojligen vara fér mindre byggaktorer.

Aven om det nu finns tillstdnd att bryta kalk Slite fram till utgdng-
en av 2022 gar det inte att med sakerhet beddma utvecklingen
under dret. Regeringen beslutade den 18 november 2021 att ge
Cementa fortsatt tillstdnd att bryta kalk till och med utgangen av
2022. Hogsta forvaltningsdomstolen har tagit emot flera ansok-
ningar om rattsprovning av regeringens beslut. Det finns ingen
tidplan nar domstolen forvantas meddela slutligt beslut.

Hur utvecklingen blir under loppet av ar 2023 &r osakert, men vart
huvudscenario ar att produktionen kan pagad fram till halvarsskiftet
2023. Cementa har fortsatt att bryta kalk for att bygga upp ett
lager. Darutover kan enligt Byggforetagen kalk motsvarande 25
procent av Slitefabrikens produktion transporteras frdn Nordkalks
brott, vilket gor att produktion kan fortsatta i en begransad takt
aven vid ett stopp for brytning i Slite, som en tillfallig [6sning.
Maojligen kan mer kalksten levereras till Slite fran Nordkalk och via
import. Det senare forutsatter ytterligare tillstdnd och vissa
investeringar.

Cementa har i aprili dr [Bmnat in en ansokan for ett tillstdnd om
fyra ar, dér mark- och miljodomstolen forvantas fatta beslut i
slutet av aret. Cementa har ansokt om ett verkstallighetsbeslut.
Men hur cementproduktionen kan komma att utvecklas som en
foljd av anstkan gar inte i dagsléget att bedéma.

4 Barometern visar begransande faktorer for allt husbyggande.
5 Forutsattningar for en alternativ forsorjning av cement i Sverige.
Tillvéxtanalys PM 2022:07.



Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar

okat byggande bland mindre kommuner utanfoér
storstadsregionerna

Kommunernas forvantningar i Boverkets bostadsmarknadsenkat
pd antalet paborjade bostader &r pad den hogsta nivan sedan
frdgan borjade stallas i slutet pd 1990-talet. Enkaten ar dock
genomford innan kriget i Ukraina och det férandrade konjunkturla-
get.

Boverkets bostadsmarknadsenkat.
Forvantat antal pabdérjade bostader.
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Kalla: Boverket

| genomsnitt har kommunerna for optimistiska forvantningar pa
antalet paborjade bostader. Kommunernas forvantningar indikerar
enligt var bedomning att det totalt paborjas mellan 27 000 och

31 000 hyresratter i flerbostadshus bade 2022 och 2023, vilket
ar ndgot farre an vad SCB:s statistik visar for 2021. Enkaten tyder
pa en markant tkad byggtakt fér hyresratter under 2022 i
gruppen av kommuner med farre 8n 75 000 invdnare utanfor
storstadsregionerna.

For bostadsratter i flerbostadshus indikerar enkaten att det
paborjas cirka 20 000 till 23 000 bostader under 2022. Ar 2023
forvantas takten 6ka. Aven for bostadsratter forvantas den
starkaste utvecklingen under 2022 i gruppen av kommuner med
farre &n 75 000 invdnare utanfor storstadsregionerna.

For smahus ar enkadten svartolkad eftersom antalet pabdrjade
bostdder i smahus under 2021 var cirka 130 procent av vad
kommunerna forvantade, vilket kan jamforas med genomsnittet pa
100 procent av forvantningarna. Enkaten tyder pa att det finns en
beredskap for ett 6kat byggande under 2023 frémst bland
kommuner med farre an 75 000 invdnare utanfor storstadsregio-
nerna och i Storgéteborg.

Hog men nagot avtagande takt for

salda styckebyggda smahus

Antalet salda styckebyggda smahus 6kade kraftigt efter somma-
ren 2020 enligt data fran statistiklevererande foretag till TMF,
Tra- och Mobelféretagen. Forsaljningen nddde en topp under maj
och april 2021, d& det sdldes 140 respektive 124 procent fler hus
an motsvarande manad aret fore.

ANALYS I

Antalet sdlda styckebyggda smahus bland TMF:s

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

Under tredje kvartalet 2021 intréffade ett markant omslag med
en betydligt ldgre forsaljningstakt, aven om takten var hogre an
under motsvarande period 2019. Vi bedémer att ndgra mojliga
forklaringar kan vara kapacitetsbrister och stigande priser pa
husleveranser.

Under de senaste tre manaderna, februari till april 2022, sdldes
33 procent farre styckebyggda smahus bland de statistikrapporte-
rande féretagen &n ett ar tidigare, men 9 procent fler 8n motsva-
rande period 2019.

Tolvmanaderstakten dkade med cirka 60 procent fran halvarsskif-
tet 2020 till halvarsskiftet 2021. Takten har darefter avtagit
ndgot men &r fortfarande pa nivd som motsvarar laget under
2020.

Byggstarter sker med en fordrojning fran forsaljningen, och tiden
fran forsaljning till byggstart 6kade sannolikt betydligt i samband
med den 6kade forsaljningen. Underliggande forsaljning indikerar
enligt var bedémning en i stort sett stabil byggtakt for stycke-
byggda smahus under 2022, men andra faktorer, som tillgadngen
pd byggmaterial, kan eventuellt padverka utvecklingen.

Antalet bokade nya bostadsratter minskade

markant under april och maj

Antalet bokade bostadsratter netto bérjade ¢ka i tolvmana-
derstakt fran slutet av 2018. Tillvaxten brots tillfalligt i borjan av
pandemin varen 2020 dd manadstakten foll kraftigt. Efter
sommaren 2021 kan vi se en avtagande takt for bokade och salda
nya bostadsratter. Under april och maj 2022 minskade bokningar-
na markant.
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Antal bokade bostadsratter netto per manad samt rullande
tolvmanaders och sexmanaders medelvarde. Januari 2016 - maj
2022
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Antalet sdlda nya bostadsratter

minskade tydligt i april och maj

Antalet salda nya bostadsratter borjade 6ka i tolvmanaderstakt
mot slutet av 2018. Efter en kortvarig minskning under pandemins
inledning varen 2020 s3 fortsatte forsaljningarna att oka. Fran
halvarsskiftet 2021 har tolvmanaderstakten avtagit ndgot. Under
april och maj 2022 ser vi en tydlig minskning av férsaljningarna pa
manadsbasis, medan tolvmanaderstakten var endast svagt
avtagande.

Antal verifierat salda bostadsratter per manad samt rullande

tolvmanaders medelvarde. Januari 2016 - maj 2022
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Kalla: Booli Pro

Overskott pa hyresratter enligt Housing Market Index
SBAB Booli Housing Market Index for fjarde kvartalet 2021
indikerar att utbudet av nya bostadsratter och smahus var tydligt
l[agre an hushallens uppskattade efterfrdgan sett till landet som
helhet, och att utbudet av hyresratter var tydligt 6ver efterfragan.
Indexet speglar tiden fore kriget i Ukraina.

Utbudet antas vara i balans med hushallens efterfrdgan om index
ar 1,0, och ett index ndrmare 0,5 visar pa ett tydligt underskott.
For bostadsratter har obalansen forstarkts snabbt de senaste
aren, men med stora skillnader mellan olika marknader, dven
mellan de tre storstaderna. For smahus har index under de
senaste aren indikerat tydliga underskott.
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Omvant har utbudet av hyresratter gatt mot ett allt storre
overskott enligt index, sett till riket som helhet. Indexen skiljer sig
dock betydligt mellan olika bostadsmarknader.

Housing Market Index for Sverige
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Kalla: Booli Housing Market Index

Index for hyresratter i storstadslanen

Bland storstadslénen &r l[aget for hyresratter enligt Housing
Market Index mest anstrangt i Vastra Gotalands (an, dar indikatorn
tyder pa markant och 6kande obalans. Index indikerar dven ett
forsvagat marknadslage i Skane [8n under 2021, medan markna-
den for nya hyresratter i Stockholms [an &r mer i balans enligt
index.

Housing market Index for hyresratter i storstadslanen
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Kalla: SBAB Booli Housing Market Index

Markant underskott fér smahus i Stockholms lan

For de tre storstadslanen indikerar Housing Market index for villor
ett balanserat l&ge i Vastra Gotalands |an men markanta under-
skott i Skanes lan och i synnerhet i Stockholms lan.



Housing Market Index for villor i storstadslanen
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Kalla: Booli Housing Market Index

Blandad bild av marknadslaget for nya
bostadsratter under fjarde kvartalet 2021

SBAB Booli Housing Market Index indikerar att utbudet av nya
bostadsratter ar lagre an hushallens uppskattade efterfrdgan i
landet som helhet och att laget férsédmrades under 2021. P3
regional niva ar bilden splittrad. | cirka en tredjedel av de 90
kommuner med bostadsratt som tdcks av indexet steg indexet
under andra halvaret. Och i knappt en tredjedel av kommunerna
var index over 1.

For Stockholms stad indikerar index att utbudet av nya bostads-
ratter under fjarde kvartalet 2021 var gt i forhallande till
efterfrdgan, och ett marknaden var i balans i Géteborg och Malmo.

SBAB Booli Housing Market Index for bostadsratter i storstaderna
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Kalla: SBAB

Nara 80 000 bostader i bygglov fér

nybyggnad de senaste fyra kvartalen

Under de senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet 2022
lamnades bygglov fér nybyggnad av uppskattningsvis 79 400
bostader. Det var 18 procent fler 8n ett ar tidigare och ndgot fler
an under forra toppen ar 2017.

ANALYS I

Bygglov, antal bostader, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Nara 63 000 bostader i bygglov for flerbostadshus

For flerbostadshus [amnades bygglov for preliminart 62 800
bostader under de senaste fyra kvartalen, 17 procent fler &n ett ar
tidigare. Under samma period paborjades cirka 52 500 bostader i
flerbostadshus. Byggloven indikerar en potential pa cirka 58 500
pabdrjade bostader i tolvmanaderstakt till och med utgangen av
andra kvartalet 2022.

Paborjade bostader samt forvantad byggtakt med utgangspunkt i
bygglov. Flerbostadshus, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Av byggloven i flerbostadshus var 39 700 hyresratter, 21 500
bostadsratter och 1 600 agarlagenheter. For dgarldgenheter finns
en osdkerhet da det tidigare har forekommit felregistreringar bland
kommunerna. Under samma period pdborjades nybyggnad av néra
33 000 hyresratter och 18 800 bostadsratter i flerbostadshus
samt uppskattningsvis 750 8garldgenheter.
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Paborjade bostader i hyresratt och bostadsratt samt férvantad
byggtakt med utgangspunkt i bygglov. Flerbostadshus, rullande
tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Hog takt for byggloven de senaste tva kvartalen
indikerar starkt forsta halvar

En indikation pa den potentiella byggtakten for flerbostadshus
under forsta halvadret 2022 fas av byggloven under fjarde
kvartalet 2021 och forsta kvartalet 2022. Byggloven indikerar en
potential pa cirka19 500 paborjade hyresratter och 10 500
bostadsratter samt cirka 700 &garldgenheter under forsta halvaret
2022.

Statistik frdn SCB tyder pd att det pdborjats cirka 11 000
bostader i flerbostadshus under forsta kvartalet 2022. Av dessa
var cirka 3 700 bostadsratter och cirka 7 000 hyresratter.

Bygglov bland kommuner med férre an

75 000 invanare okade 40 procent

Bland kommuner med férre 8n 75 000 invdnare utanfér storstads-
regionerna 6kade antalet bostader i bygglov for flerbostadshus
med 6ver 40 procent i tolvmanaderstakt under de senaste fyra
kvartalen. For Storstockholm, Storgdteborg och bland stérre
kommuner utanfér storstadsregionerna var 6kningen i narheten av
10 procent. | Stormalmé minskade byggloven med knappt 20
procent.

Stora 6kningar for hyresratter i flerbostadshus noteras bland
kommuner med farre an 75 000 invdnare utanfor storstadsregio-
nerna, med en 6kning pd 40 procent preliminart. Har &r det inte
osannolikt att stoppet for investeringsstod har bidragit till en 6kad
takt mot slutet av dret. Det skulle samtidigt kunna innebara att en
del av dessa senkomna projekt inte genomférs. | Storstockholm
Okade antalet bostader i bygglov med nara 25 procent, medan
antalet minskade med 25 procent i Stormalmao.
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Bygglov for hyresratter i flerbostadshus per kommungrupp.

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

For bostadsratter i flerbostadshus kan noteras att byggloven
Okade med 46 procent bland kommuner med farre an 75 000
invdnare utanfor storstadsregionerna, och med cirka 20 procent i
Storgoteborg.

Bygglov for bostadsratter i flerbostadshus per kommungrupp.

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

Antalet bostader i bygglov for

smahus 6kade drygt 20 procent

Under de senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet 2022
[dmnades bygglov for cirka 16 500 bostader i smahus. Det var
drygt 20 procent fler an ett ar tidigare. Under forsta kvartalet
ldamnades bygglov for preliminart 4 000 bostader, cirka 6 procent
fler 8n motsvarande kvartal ett ar tidigare.

Vid utgdngen av forsta kvartalet 2022 var tolvmanaderstakten for
bygglov i landet utanfor storstadsregionerna cirka 11 800
bostader i smahus, vilket var cirka 30 procent fler an ett ar
tidigare.

Okningen var 45 procent bland kommuner med fler &n 75 000
invanare och cirka 25 procent i 6vriga kommuner utanfér stor-
stadsregionerna. | Storgéteborg dkade takten med cirka 40
procent, till narmare 1 500 bostader, medan takten var oférandrad
i Storstockholm och prelimindrt minskade ndgot i Stormalmao.



Bygglov for smahus per kommungrupp, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Lang ko av drenden i vantan pa investeringsstod
Riksdagen har beslutat att avveckla investeringsstodet for
hyresbost&der och bostéder for studerande efter arsskiftet
2021/22. Anstkningar som inkommit efter arsskiftet far inte
beviljas

Under den senaste tolvmanadersperioden till och med maj 2022
har det beviljats investeringsstdd for cirka 9 800 hyres- och
studentbostdder. Det var 30 procent férre an motsvarande period
ett ar tidigare, dd 13 900 bostader beviljades stod.

Investeringsstod for hyresratter och studentbostader, antal
bostader i beslut om stod per manad. Januari 2018 - maj 2022,
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Kalla: Boverket

Under januari till maj 2022 beviljades stdd fér cirka 4 100

hyres- eller studentbostader. Antalet styrs av bemyndigandera-
men, som anger maximalt belopp for drenden som samtidigt kan
ha ett utestdende beslut om stdd. N&r stod betalas ut till ett
fardigstallt projekt mojliggérs beviljiande av stdd till nya projekt
med motsvarande belopp. Hur stora utbetalningar som totalt kan
ske under dret begransas i sin tur av anslaget.

ANALYS I

Investeringsstod for hyresratter och studentbostader, antal
bostdder i beslut om stod per manad. Januari 2017 - maj 2022
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Kalla: Boverket

Under nuvarande forutsattningar kan det beviljas investeringsstod
till projekt motsvarande 4 025 miljoner kronor fér 2022. Detta
medfor att fardighandlagda ansokningar dar lansstyrelsen ansokt
om beviljande senast i mitten av september 2021 kommer att
kunna beviljas under 2022. Darefter dterstdr i nuldget fardighand-
lagda ansokningar motsvarande 6 000 miljoner i ko till beviljande,
men kon okar i den takt lansstyrelsen handldgger kvarvarande
ansodkningar som inkom senaste 31 december 2021.

Den tidigare prioriteringen till ansékningar i storstadsregionerna
upphorde den 10 februari. Eftersom storstadsregionerna tidigare
prioriterats ar det langst koétid fér ansdkningar i 6vriga landet. Det
innebér att samtliga beviljanden frdn och med mars 2022 gar till
landet utanfor storstadsregionerna.

Nara 28 000 fardigstallda bostdader med
investeringsstod de senaste fem aren

Ar 2021 fardigstalldes 10 400 hyresratter med investeringsstod,
varav knappt 8 900 ordinarie hyresratter och cirka 1 500 student-
bostader, inraknat tillbyggnad och ombyggnad, enligt preliminara
data ur Boverkets arenderegister.

Antal fardigstallda hyresbostader med investeringsstod
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Kalla: Boverkets arendedatabas
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Totalt under dren 2017 - 2021 har uppskattningsvis nara 28 000
ordinarie hyresbostdder och studentbostader fardigstallts med
investeringsstod. Till detta kan laggas de aldrebostader som

uppfoérts med stod.®

Antal fardigstéallda ordinarie hyresbostader och studentbostader

med investeringsstod’

2017 2018 2019 2020 2021 | Totalt
Ordinarie | 1185 | 4185| 4736| 5748 8855 | 24 709
Student 351 45 591 696 | 1504 | 3187
Totalt 1536| 4230 5327 | 6444 | 10359 | 27896

Kalla: Boverket
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6 Notera att SCB:s statistik om hyror i nyproduktion inte omfattar
samtliga hyresbostdder som fardigstallts med investeringsstdd.
7 Uppgifter ar preliminara och osékra i synnerhet for ar 2021.
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Samhallsekonomisk utveckling

Fran pandemi till krig

Sambhallet bérjade under inledningen av 2022 i ndgon man aterga
till ett normaltillstdnd efter pandemin. Fran och med 1 april i ar
klassas covid-19 inte [angre som en samhallsfarlig sjukdom och i
princip alla restriktioner har fasats ut. | stéllet har varlden, och
framfor allt Europa, drabbats av en vapnad konflikt i form av
Rysslands anfallskrig mot Ukraina. Ett sa storskaligt krig har
Europa inte upplevt sedan andra varldskriget. Férutom det enorma
manskliga lidandet drabbas framfér allt Europa, men aven hela
varlden, aterigen av en stor ekonomisk chock.

For heldret 2021 skedde en kraftig dterhamtning. BNP 6kade med
5,8 procent globalt och med 5,3 procent i euroomradet. | sam-
band med att pandemin bérjade sldppa greppet om de flesta
l[dnder sdg framtidsutsikterna i borjan pa aret ljusa ut och de flesta
beddmare raknade med en fortsatt kraftig dterhamtning i ekono-
mierna. Som en foljd av Rysslands anfall mot Ukraina har dock
dessa prognoser succesivt reviderats ned. | ar beraknas global
BNP, enligt OECD:s senaste bedémning, 6ka med 3,0 procent
medan uppgdngen i euroomradet forvantas stanna vid 2,6
procent. Nasta ar beraknas global BNP 6ka med 2,8 procent och
uppgangen i euroomradet forvantas bli 1,6 procent. OECD gér
aven bedémningen att varldshandeln 6kar med 4,9 procent i ar,
detta efter att ha 6kat med hela 10 procent under 2021.

Sveriges BNP uppvisade en betydande uppgdng under forra dret,
da BNP steg med 4,8 procent. Under bérjan av 2022 har dock
aterhdmtningen avtagit och enligt statistik frdn SCB foll BNP 0,8
procent under forsta kvartalet i ar. De flesta bedémare har
succesivt skruvat ned sin sina prognoser och i dagsléget ligger
prognoserna pa en BNP-tillvaxt pd i storleksordningen pd sam-
manlagt 3-4 procent under 2022 och 2023. Enligt SEB:s senaste
konjunkturprognos &r huvudscenariot att Sveriges BNP o6kar med
1,8 procent saval i ar som nasta ar.

Det bor dock konstateras att det i dagslaget &r en ndgot splittrad
bild av svensk ekonomi. Samtidigt som BNP under det férsta
kvartalet utvecklats samre an tidigare forvantat har arbetsmarkna-
den fortsatt att starkas snabbare an forvantat, dessutom ser olika
konfidensindikatorer for naringslivet fortsatt positiva ut. Men pd
samma gang ser hushallens konfidensindikatorer mycket svaga ut
vilket sannolikt kan harledas till den hdga inflationen, som leder till
en svag utveckling av hushadllens disponibelinkomster, samt de
hdga energipriserna och de snabbt hojda réntorna.

Konjunkturlaget, maj 2022

2020 2021 2022p 2023p
BNP till marknadspris* -2,9 4,8 1,8 1,8
Hushallens reala -0,1 4,0 -1,4 -0,4
disponibla inkomster*
Sysselsattning*™* -1,3 1,1 2,1 0,4
Arbetsloshet** 8,5 8,8 7,6 7,5
KPI* 0,5 2,4 5,9 3,0
Reporanta*** 0,0 0,0 1,25 1,75
10-arig stats- 0,1 0,0 2,30 2,50
obligationsranta***

Kalla: SEB, maj 2022, *Arlig procentuell férandring, **Procent, ***Vid &rets slut

Positivt naringsliv men mycket negativa hushall
Naringslivets konjunkturindikatorer ligger fortsatt dver sina
historiska genomsnitt. Barometerindikatorn steg med 1,1 enheter
i maj, fran 109,4 i april till 110,5. Samtidigt backade hushallens
konfidensindikator med 4,1 enheter och |dg i maj pa pa 70,4.
Skillnaden i stdmningslage mellan de bdda delarna av ekonomin,
som var historiskt stor redan innan, har darmed blivit &n storre.

Det nuvarande starka laget forklaras till storsta delen av tillverk-
ningsindustrin, som ligger nara sina historiska htgstanivder, men
samtliga sektorer ligger éver sina historiska genomsnitt. Tillverk-
ningsindustrins konfidensindikator steg med 4,2 enheter for att i
princip ligga i nivd med den tidigare hogsta nivan fran oktober
forra aret.

Aven indikatorn éver husbyggande ligger fortsatt éver sitt
historiska medelvérde men pa nadgot l&gre nivder 8n barometerin-
dikatorn. Indikatorn sjonk ndgot i maj men har under det senaste
aret manaderna pendlat mellan 105 och dryga 110.

Husbyggarna ger en bild av en ratt sa stabil framtid. Man ser inga
storre forandringar i byggandet, orderstockar eller antalet
anstdllda. Daremot forutser man kraftigt hdjda anbudspriser.
Husbyggarna ser material och/eller utrustning och arbetskraft som
de framsta begransande faktorerna for ett ¢kat byggande medan
ndgot farre, ungefar en femtedel, anger att bristande efterfragan
som en begrénsande faktor. Noterbart ar 8dven att det ar fortsatt
relativt manga, 6ver en fjardedel, av foretagen som inte ser ndgot
hinder fér byggandet.
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Barometerindikatorn och indikatorn éver husbyggande
130

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
(SNI41)

Kalla: Konjunkturinstitutet

Till skillnad fran naringslivet &r hushallen mycket pessimistiska.
Hushallens konfidensindikatorer har fallit kraftigt sedan toppen
under mitten pd forra dret, och ligger nu betydligt under det
historiska genomsnittet. Det &r noterbart att dessa indikatorer
borjade falla [angt fore invasionen av Ukraina, men nedgadngen har
under varen tilltagit ytterligare. Bade synen pad den egna ekonomin
och synen pa svensk ekonomi var mycket negativa. Makroindika-
torn, vilken belyser hushallens syn pa& den svenska ekonomin [dg
pa 86,4 medan mikroindikatorn, som belyser hushallens syn pa
den egna ekonomin, |[ag pa 69,8. Dessa nivaer ligger l[dng under
det historiska genomsnittet och pekar pa ett mycket svagt
stamningslége i ekonomin. Mikroindikatorn ligger nu pa sa ldga
nivder som inte uppmatts sedan under finanskrisen oktober 2008.

Hushallen ser mycket negativt pd den svenska ekonomin pa ett
ars sikt, medan forvantningarna pad den egna ekonomin pa ett ars
sikt ar ganska neutral. Hushallen ser heller inte ndgon risk for egen
arbetsldshet just nu.

Hushallens syn pa ekonomin
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Kalla: Konjunkturinstitutet

Stark arbetsmarknad

Efter de stora nedgangarna i samband med pandemin har svensk
arbetsmarknad dterhamtat sig starkt. Enligt SCB:s arbetskraftsun-
dersokning (AKU) 1dg sysselsattningsgraden i april pd 68,5
procent, att jdmfora med 66,8 procent samma period férra dret.
Detta innebér att sysselsattningsgraden nu ligger pa nivder som
tydligt dverstiger nivderna fran fore pandemin. Arbetslosheten i
april 13g pad 8,2 procent vilket var en nedgang med 1,2 procenten-
heter jamfort med samma period i fjol.
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Enligt Arbetsformedlingen har arbetslosheten i april minskat i
samtliga [an jamfort med samma tid forra dret. Det ska dock
noteras att dterhamtningen pa arbetsmarknaden gar olika snabbt i
olika delar av landet. | Jamtlands, Norrbottens samt Vasterbottens
[8n uppmater Arbetsformedlingen den lagsta arbetslésheten
sedan nuvarande matmetod infordes ar 2008. | Uppsala och
Stockholms 18n sldpar dock dterhamtningen efter. Arbetslosheten i
dessa lan ligger pd samma nivd som strax innan pandemiutbrot-
tet. De tre [dnen i norr som nu har en rekordldg arbetsloshet har
gjort stora investeringar i bland annat industrin pa senare ar.
Stockholm och Uppsala har en stor privat tjdnstesektor som
drabbades hart av pandemin och dé&r har dterhamtningen inte gatt
lika snabbt, enligt Arbetsformedlingen.

Enligt SEB:s senaste prognos forvantas arbetslésheten ligga pa
7,6 procent under 2022 for att sedan minska nagot till 7,5
procent under 2023. Den langa trenden i sysselsattningsdkningen
brots under 2020 och men sysselsattningen 6kade aterigen 2021.
SEB bedtmer att sysselsattningen i ar 6kar med 2,4 procent for
att ndsta ar stiga med mattliga 0,4 procent.

Hushallens reala disponibla inkomster beraknas falla
Hushallens reala disponibla inkomster steg med 4,0 procent under
2021, detta efter att under ar 2020 fallit for forsta gdngen sedan
1997. Ar 2022 kommer dock hushallens reala disponibla inkom-
ster att falla framfor allt pd grund av den hoga inflationen. SEB be-
domer att hushallens reala disponibelinkomster faller med 1,4
procent i ar och med 0,4 procent ar 2023.

Rantorna pa vag upp i snabb takt

Inflationen har stigit snabbt, i sdval Sverige som i mdnga andra
lander. Inflationen, matt som forandring i KPI, [3g i april pd 6,2
procent. Detta beror bland annat pa efterdyningar av pandemin i
form av stérningar i globala leveranskedjor och stigande energi-
och rdvarupriser. Saval Rysslands invasion av Ukraina som
nedstdngningar i Kina har bidragit till att inflationen stigit ytterliga-
re. Detta har medfort att centralbanker varlden éver har borjat
féra en mindre expansiv penningpolitik och rantorna har darmed
borjat stiga.

Bolanerantor och reporanta t.o.m. april 2022
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Kallor: SCB och Riksbanken

Over5ar ———Reporinta

Riksbanken beslutade vid sitt aprilméte att hoja reporantan till
0,25 procent och bedémer nu att den kommer att hojas ytterliga-
re tva till tre gdnger under dret. Detta ar en, minst sagt, stor
forandring gentemot de uttalanden som Banken gjorde fram till
bara for ett par mdnader sedan. Riksbanken bedémer nu att
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reporantan kommer att ligga pa knappt tva procent om tre ar. Man
har dven beslutat att sdnka takten i képen av vardepapper under
andra halvadret i &r s att innehavet borjar minska, samt att sluta
kopa statsskuldsvaxlar fran och med den 28 april. P& detta satt
beddomer Riksbanken att penningpolitiken anpassas sa att
inflationen atergar till inflationsmalet.

Rantebotten har dérmed definitivt passerats och framfor allt
rantor med langre bindningstid har stigit betydligt de senaste
manaderna. Enligt finansmarknadsstatistiken var de faktiska
réntorna pa nya lan for bostadsandamal 1,45 procent i april, med
en rantebindningstid pa upp till tre manader och 2,31 procent for
rantebindningstider dver 1 ar till och med 5 ar. Motsvarande siffror
i april forra aret var 1,45 respektive 1,30 procent. De rorliga
réntorna har sdledes annu inte 6kat i ndgon storre utstrackning,
men det kommer de att géra i takt med héjningarna av reporan-
tan. De flesta beddmare ser nu rorliga rantor pa dtminstone det
dubbla jamfort med i dag.

Hushallens réanteforvantningar har 6kat betydligt det senaste
halvaret. Om ett ar tror hushallen att den rorliga réntan ligger pa
3,39 procent och om tva ar pd 3,84 procent, vilket tyder pa att
hushallen har rimliga forvantningar. Samtidigt valjer allt fler
boldnekunder att binda sina rantor. Fran att ha legat pa runt 75
procent under férsta halvaret 2017 har andelen som valt rorlig
ranta sjunkit och andelen som valde att binda réntan pa langre
bindningstider ar nu drygt 50 procent.

Avtagande takt i 6kningen av bolan

Hushallens skulder domineras av bostadslan, som i april uppgick
till drygt 3 964 miljarder kronor, motsvarande drygt 82 procent av
hushallens totala skulder. | samband med den hdga priscknings-
takten pa bostader under pandemin 6kade takten i hushallens
skulddkning, men under det senaste halvaret har tkningstakten
avtagit betydligt. | april l3g den &rliga tillvéxttakten pa 6,9 procent
vilket kan jéamforas med 5,9 procent i april férra dret. Motsvarande
siffra innan amorteringskravet infordes vid halvarsskiftet 2016 var
narmare 9 procent och den genomsnittliga 6kningen den senaste
10-3rsperioden ligger pa cirka 6,2 procent.

Bostadslan, arlig tillvaxttakt
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Kalla: SCB
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73 000 fler invanare ar 2021

Vid utgangen av 2021 hade Sverige drygt 10 452 000 invanare
enligt SCB. Under 2021 6kade befolkningen med cirka 73 000
personer. Det var cirka 41 procent fler an foregdende ar. Befolk-
ningsforandringarna var under ar 2021 fortsatt paverkade av
pandemin om &n inte i lika hdg grad som aret innan. Under den
senaste tiodrsperioden har Sveriges befolkning kat med i
genomsnitt cirka 97 000 personer arligen.

Befolkningstillvaxten bestod ar 2021 till 65 procent av netto-

migration och till 35 procent av fodelsedverskott. Det innebar att
nettomigrationens bidrag till befolkningstillvéxten var ndgot hégre
an forra dret men bortsett fran 2020 den l&dgsta sedan 2011. Den
naturliga folkdkningen, fodelsedverskottet, tkade med 49 procent
och nettoinvandringen 6kade med 26 procent jamfért med 2020.

Befolkningstillvéxten &r inte jdmnt fordelad over riket. | sparen av
den stora folkdkningen i mitten av 2010-talet minskade befolk-
ningen under tredrsperioden 2014-2016 i mindre an 10 procent av
kommunerna. Detta har dock forandrats under de senaste aren
och ett stort antal kommuner har minskat sin befolkning. Under
2021 minskade befolkningen i 85 av Sveriges kommuner, motsva-
rande 29 procent. Det var dock betydligt farre kommuner som
minskade sin befolkning jamfort med féregdende ar, men det
dterstdr att se om detta ar ett trendbrott.

Andel kommuner med befolkningsminskning 2000-2021
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Kalla: SCB

'som minskar sin vuxna befolkning

Ur ett bostadsforsérjningsperspektiv kan det ofta vara mer
intressant att se pa utvecklingen for den vuxna befolkningen, da
det &r denna grupp som paverkar det antalsmassiga behovet av
bostdder. Antalet kommuner som minskade sin vuxna befolkning
&r 2021 var 85, motsvarande 29 procent. Aven har var det
sdledes betydligt farre jamfort med 2020. Det ar dock fortsatt
manga kommuner som pa sikt kan komma att f& problem med
overskott pd bostdder om man inte kan vanda den negativa
befolkningsutvecklingen.

De tre storstadsregionerna stod for drygt 55 procent av befolk-
ningstillvaxten ar 2021, vilket var en liten minskning jamfort med
féregdende ar. Storstadsregionernas andel av Sveriges befolkning
fortsatter dock att 6ka och var 2021 ndrmare 40,5 procent, den
hogsta siffran nagonsin. Drygt 23 procent av Sveriges befolkning

16  Boverkets indikatorer juni 2022

bodde vid utgdngen av 2021 i Storstockholm, medan motsvaran-
de siffror for Storgoteborg och Stormalmo var drygt 10 respektive
drygt 7 procent.

Befolkningstillvaxten vantas minska

SCB:s senaste befolkningsframskrivning® visar pa en ratt sa kraftig
minskning i den beraknade befolkningstillvaxten for aren 2022 -
2030, jdmfort med den senaste 10 till 15-arsperioden. Enligt den
senaste framskrivningen bergknas Sveriges befolkning 6ka med
knappt 465 000 personer, motsvarande knappt 52 000 per ar,
under perioden 2022-2030. Detta kan aven jamforas med
perioden 2012-2021 (foregdende tiodrsperiod) da Sveriges
befolkning véxte med i genomsnitt narmare 97 000 personer
arligen.

Vart att notera ar att - givet alla de osdkerheter som finns i
befolkningsframskrivningar - réknar SCB med att detta inte ar
kortsiktiga nedgéngar i befolkningstillvéxten. Aven pa lite langre
sikt bergknas befolkningstillvaxten ligga pa mellan 40 000 och
50 000 per ar.

Forklaringen till den lagre forvantade befolkningstillvéxten ar
framfor allt antaganden angdende migration och fruktsamhet.
Under perioden 2012-2021 var nettomigrationen i genomsnitt
knappt 72 000 per ar. Enligt den senaste befolkningsframskriv-
ningen vantas motsvarande siffra for perioden 2022-2030 vara
cirka 37 000 personer arligen i genomsnitt. Det andra antagandet
som paverkar befolkningstillvéxten ar antagandet om minskad
fruktsamhet. Detta medfor, tillsammans med minskad migration,
att antalet fédda enligt SCB:s senaste prognos vantas vara i
genomsnitt 111 000 arligen under perioden 2022-2030 vilket ar
nagra tusen lagre jamfort med den senaste tiodrsperioden.

Det bor noteras att de regelverk som galler i dag antas fortsatta
att galla under hela framskrivningsperioden. Redan pd mycket kort
sikt kan samhallsférandringar gora att forutsattningarna for
framskrivningen blir mycket annorlunda. Det galler i synnerhet
inom migrationsomradet dar nya eller férandrade lagar snabbt kan
ge helt nya forutsattningar fér mojligheten, och dven incitamen-
ten, att invandra till Sverige.

8 Kalla: SCB, Sveriges framtida befolkning 2022-2070,
Demografiska rapporter 2022:4.
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Alternativa scenarier med mycket olika utfall
Befolkningsframskrivningar alltid &r behaftade med stor osakerhet
men i och med kriget mellan Ryssland och Ukraina ar dessa
osdkerheter sannolikt storre an vanligt. SCB har tagit fram fem
olika scenarier med antaganden med olika nivd pad den asylrelate-
rade invandringen frén Ukraina och eventuellt narliggande lander.”
EU har aktiverat massflyktsdirektivet, vilket gor att personer fran
Ukraina kan fa ett tillfalligt uppehallstillstand inom EU. Personer
som omfattas av direktivet far ett tillfalligt uppehallstillstand fran
det att beslutet om tillstand tas till och med den 4 mars 2023
med viss mojlighet till forlangning. | berakningarna ldggs denna
invandring till, utéver den invandring som antas i den officiella
befolkningsframskrivningen. De olika scenarierna ar:

Scenario 1: Invandring motsvarande Migrationsverkets huvudsce-

nario under 2022, 76 000 personer. Det tillfalliga uppehallstillstan-

det enligt massflyktsdirektivet upphor att galla under 2023 och
alla dtervander till sitt hemland.

Scenario 2: Invandring motsvarande Migrationsverkets hiégre
scenario under 2022, 212 000 personer. Det tillfalliga uppehalls-
tillstdndet enligt massflyktsdirektivet upphor att gélla under 2023
och alla dtervander till sitt hemland.

Scenario 3: Invandringen i detta scenario motsvarar Migrationsver-
kets hogre scenario pa kort sikt, men med en fortsatt invandring
under hoésten 2022 och under 2023, totalt 450 000 personer. Det
tillfélliga uppehallstillstandet enligt massflyktsdirektivet forléngs in
pd 2024. Nar det tillfalliga skyddet upphort dtervander de flesta
till sitt hemland. En mindre andel personer bergknas fa uppehalls-
tillstdnd pa grund av arbete och stanna kvar i Sverige. Den grupp
som finns kvar i Sverige efter 2024 berdknas sedan utvandra fran
Sverige pd motsvarande satt som observerats historiskt for
gruppen flyktingar och anhdriga till flyktingar.

Scenario 4: Invandring under dren 2022-2026, totalt 240 000
personer. Detta scenario kan motsvara en situation med ett mer
[dngsiktigt skyddsbehov, langre &n det tillfalliga skydd om
maximalt tre &r som kan ges enligt massflyktsdirektivet. | scena-

riot beraknas att de personer som soker skydd enligt massflyktsdi-

rektivet far uppehallstillstand som flyktingar och utvandringen
berégknas vara i nivd med tidigare flyktinggrupper. | det har
scenariot kan &ven flyktingar frdn andra ldnder i omradet komma
att stka och fa asyli Sverige.
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Scenario 5: Motsvarande scenario 4, med en invandring under
perioden 2022-2026 pa en hogre nivg, totalt 650 000 personer.

Utfallet av dessa alternativa scenarier visas i nedanstdende tabell.
Det ska noteras att huvudresultatet (scenario 1) och scenario 2
ger samma resultat pa de tidsperioder som visas i tabellen. P3
kortare sikt (under 2022 och 2023) ger scenario 2 en hogre,
tillfallig, invandring.

Alternativa framskrivningsscenarier

Genomsnittlig befolkningsdkning per ar

2022-2025 2022-2030
Huvudresultat 56 000 52 000
Scenario 2 56 000 52 000
Scenario 3 70 000 47 000
Scenario 4 115000 81 000
Scenario 5 210 000 129 000

Kalla: SCB

SCB anger att inget av de fem scenarierna ska ses som mer
sannolikt an ndgot annat. Det kan dock konstateras att scenarier-
na ger mycket olika utfall pd befolkningstillvaxten. Det kan kanske
tolkas som att osakerheten i dagsldget ar extra stor och bered-
skap bor finnas for manga olika utfall.

Trycket pa smahus kan ha demografiska fortecken
Befolkningsutvecklingen ser olika ut i olika 8ldersgrupper. Alders-
gruppen 20-29 ar har minskat efter 2016 och fortsatter i SCB:s
befolkningsframskrivning att minska under de narmaste 8ren. Ar
2025 beraknas antalet 20-29-aringar vara 45 000 farre an i fjol.
Darefter 6kar antalet personer i dldersgruppen igen, men det
drojer anda till 2029 innan antalet &r tillbaka pad 2021 ars niva.
Personer som ar 20-29 ar bor foretradesvis i flerbostadshus och
specialbostéader (studentbostader), medan andelen som bor i
smahus a&r som lagst i det har ldersintervallet.

Aldersgruppen 30-39 &r har & andra sidan okat kraftigt under de
senaste aren och forvantas na sin topp ar 2025, dad 30-39-3ring-
arna berdknas vara 75 000 fler &n idag. | det har aldersintervallet
okar andelen som bor i smahus och det kan antas att efterfrdgan
pa den typen av bostdder tkar med ett vaxande antal personer i
familjebildande alder.

Antalet aldre i befolkningen fortsatter att 6ka, 8ven om 6knings-
takten avtar ndgot under de kommande &ren. Aldersgruppen 75 &r
och &ldre férvantas ar 2025 vara drygt 130 000 fler an idag. | den
har dldersgruppen dkar andelen som bor i flerbostadshus och
specialbostader, dven om s3 manga som 43 procent av de som ar
80 ar och &ldre alltjamt bor i smahus.

9 Kalla: SCB, Scenarier om asylinvandring och paverkan pa befolkningen
- bilaga till Sveriges framtida befolkning 2022-2070, Demografiska
rapporter 2022:5.
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Befolkningsforandring i ndgra aldersgrupper
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Kalla: SCB
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ANALYS I

Drygt 71 000 bostdder pabotrjades 2021

Bostadsbyggandet har 6kat betydligt efter halvarsskiftet
2020. Ar 2021 pabarjades cirka 71 500 bostéder inrdknat

nettotillskott genom ombyggnad. Det var hela 23 procent fler
an ar 2020. Uppgifterna fér 2021 har reviderats upp markant
jamfort med SCB:s forsta publicering i februari. Byggtakten foll

nagot efter arsskiftet och vid utgangen av férsta kvartalet
2022 var tolvmanaderstakten cirka 70 000.

® De senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet 2022
paborjades 25 procent fler bostader i smahus an ett ar
tidigare.

® Antalet pdborjade bostadsratter i flerbostadshus 6kade med
cirka 12 procent medan antalet hyresratter i flerbostadshus
okade cirka 9 procent.

e (irka halften av de paborjade bostéderna var hyresratter.

® Bland kommuner med farre an 75 000 invdnare nddde
byggandet en markant topp historiskt sett.

® | alla tre storstadsregionerna var takten i nérheten av
forra toppen 2017, liksom for gruppen av ovriga storre

kommuner.
Paborjade bostader 2021K2-2022 K1 prel.

Flerbostadshus 52 500
Bostadsratt 18 800
Hyresratt 33 000
Aganderstt 700

Smahus 14 400

Total nybyggnad 66 900
Nettotillskott genom ombyggnad 3300
Totalt paborjade bostader 70 200

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Bostadsbyggandet dkade kraftigt 2021

Byggtakten ckade markant fran halvarsskiftet 2020. Under 2021
paborjades cirka 71 500 bostader, varav cirka 68 600 genom
nybyggnad och 3 000 netto genom ombyggnad. Det var 23
procent fler an ett ar tidigare. Antalet pdborjade bostader i
smahus tkade med 27 procent, medan antalet bostadsratter i
flerbostadshus 6kade med 38 procent och antalet hyresratter i
flerbostadshus 6kade med 14 procent. Uppgifterna har reviderats
upp markant jamfort med SCB:s forsta utfallssiffror for aret, i
synnerhet for Stockholms stad.

De senaste fyra kvartalen har tolvmanaderstakten
avtagit marginellt

Under de senaste fyra kvartalen, till och med forsta kvartalet
2021, padborjades cirka 70 000 bostader. Det var 14 procent fler
an ett ar tidigare. Av dessa paborjades nara 67 000 genom
nybyggnad och 3 300 genom ombyggnad.

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

Det pdborjades preliminart 52 500 bost&der i flerbostadshus i
tolvmanaderstakt, 11 procent fler an ett ar tidigare. 14 400
bostader paborjades i smahus, en 6kning med 25 procent.
Uppgifterna skiljer sig fran SCB:s publicerade data, framst
eftersom behovet av upprakningar for efterslapningar for smahus
ar mycket storre an vad SCB raknar med.

Antalet paborjade hyresratter pa historiskt hog niva

Paborjade bostader i flerbostadshus per upplatelseform samt
smahus, nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

| flerbostadshus pabdrjades preliminart 33 000 hyresratter och
18 800 bostadsratter samt drygt 700 agarlagenheter, raknat i

tolvmanaderstakt. Antalet paborjade hyresratter ar pd en histo-
riskt hég niva.
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Byggandet av hyresratter 6kade med 9 procent jamfort med ett ar
tidigare medan byggandet av bostadsratter 6kade med cirka 12
procent.

Kraftig 6kning av byggandet i Storstockholm

och utanfér storstadsregionerna

Antalet paborjade bostader har under de senaste fyra kvartalen
okat mest i Storstockholm, med cirka 25 procent, samt i grupper-
na av bade storre och mindre kommuner utanfér storstadsregio-
nerna, med nara 25 procents 6kning. | Stormalmd minskade
takten med nara 20 procent medan minskningen var 6 procent i
Storgoteborg.

| samtliga kommungrupper var byggtakten i narheten av forra
toppen 2017 eller 2018, med ett undantag: i gruppen av mindre
kommuner utanfér storstadsregionerna ndddes en ny hogsta
arstakt, betydligt 6ver toppen 2017 - 2018. | Storgdteborg
ndddes en topp for byggstarter under heldret 2021, men takten
foll ndgot under forsta kvartalet 2022. | Storstockholm och
Stormalmo var takten hég, men dock lagre an 2017-2018.

Byggtakten i forhallande till invdnarantalet var under de senaste
fyra kvartalen likartade i de tre storstadsregionerna. | Storstock-
holm pabérjades 7,6 bostader per 1 000 invanare, | Storgéteborg
var takten 7,1 och i Stormalmé 7,6.

| gruppen av stérre kommuner utanfér storstadsregionerna var
byggtakten i férhallande till invanarantalet hogst i Umed, med
14,8, foljt av Uppsala och Karlstad med 13,1, samt Vaxjo med
12,0 Uppgifterna avser endast nybyggnad och ar inte uppraknade
for efterslapning.

Paborjade bostader per kommungrupp, inklusive nettotillskott
genom ombyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla SCB, bearbetat av Boverket

Smadhusbyggandet dkade kraftigt i landet utanfor
storstadsregionerna.

Byggtakten for smahus 6kade under de senaste fyra kvartalen
kraftigt bland kommuner utanfor storstadsregionerna, preliminart
med hela 56 procent bland kommuner med fler an 75 000
invdnare, och med 25 procent bland ¢vriga kommuner utanfor
storstadsregionerna. | storstadsregionerna var utvecklingen mer
aterhallen. | Storstockholm var 6kningen 15 procent, i Storgote-
borg nara 20 procent, medan takten minskade med drygt 15
procent i Stormalmao.
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Paborjade bostader i smahus per kommungrupp, rullande

tolvmanaderstal
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Kalla SCB, bearbetat av Boverket

Hog takt for hyresratter i tre kommungrupper

Antalet paborjade hyresratter i flerbostadshus 6kade under de
senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet 2022 med 30
procent i Storstockholm nar takten 6kade markant bland kommu-
nerna utanfor Stockholms stad. Bland kommuner utanfor stor-
stadsregionerna med farre an 75 000 invanare var 6kningen cirka
25 procent. | bada kommungrupperna nadddes nya toppnivaer.
Bland stdrre kommuner utanfor storstadsregionerna tkade antalet
paborjade hyresratter med 15 procent, till en nivd som var ndgot
over den forra toppen 2016-2017, innan det kraftiga fallet 2018.

Takten minskade med 30 procent i Storgdteborg och med cirka 25
procent i Stormalma.

Paborjade hyresratter i flerbostadshus per kommungrupp, rullande
tolvmanaderstal
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Kalla SCB, bearbetat av Boverket

Bostadsratter kade utom i Stormalmo

Jamfort med ett ar tidigare tkade antalet paborjade bostadsratter
i flerbostadshus i tolvmanaderstakt i fyra av fem kommungrupper
med preliminart mellan 9 och 18 procent . Stormalmo utgor ett
undantag, med en liten minskning.
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Pabodrjade bostadsratter i flerbostadshus per kommungrupp,
rullande tolvmanaderstal
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Antalet fardigstallda bostdder i stort sett
oférandrat jamfort med ar 2020

e Ar 2021 fardigstalldes 53 000 bostader, vilket var
2 procent farre an 2020.

® Antalet fardigstallda hyresratter i flerbostadshus
okade med 7 procent.

® Antalet fardigstallda bostadsratter i flerbostadshus
minskade med 12 procent.

® Antalet fardigstallda smahus minskade med 10 procent.

® 23 procent av smahusen var bostadsratter.

Fardigstallda bostader 2021
Flerbostadshus 39 700
Bostadsratt 14 100
Hyresratt 25500
Aganderstt 100
Smahus 10 400
Total nybyggnad 50 100
Nettotillskott genom ombyggnad 2 900
Totalt fardigstallda bostader 53 000

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Av de 53 000 bostaderna tillkom cirka 50 000 genom nybyggnad.
Det tillkom nara 39 700 bostader genom nybyggnad av flerbo-
stadshus, vilket var 800 fler an aret fore. | smahus tillkom 10 400
bostader, 800 farre &n aret fore. 2 900 bostader tillkom netto
genom ombyggnader, 800 farre an aret fore.

Fardigstallda bostader 2007 - 2021
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Kalla: SCB

Antalet fardigstallda hyresratter 6kade

Ar 2021 fardigstalles 28 500 hyresratter, vilket var 2 000 fler &n
aret fore. Av dessa tillkom 25 500 genom nybyggnad av flerbo-
stadshus, medan 2 300 var nettotillskott genom ombyggnad och
700 tillkom i smahus.

17 000 bostadsratter fardigstalldes, vilket var 2 500 farre an aret
fore. Av dessa tillkom 14 100 genom nybyggnad av flerbostads-
hus, medan 500 var nettotillskott genom ombyggnad och 2 400
tillkom i smahus.
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Enligt SCB tillkom cirka 150 agarldgenheter i flerbostadshus, de
flesta genom nybyggnad.

Fardigstallda bostader i flerbostadshus hyresratt och bostadsratt
samt smahus, nybyggnad, rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB

Fardigstdllda bostader per kommungrupp

Antalet fardigstallda bostader var i stort sett oférandrat fran
2020 till 2021 i de tre storstadsregionerna. | Storstockholm
fardigstalldes 14 800 bostader. | Storgoteborg fardigstalldes

7 600 bostader, och i Stormalmo fardigstalldes 5 900 bostader.
| 6vriga landet fardigstalldes 24 700 bostader.

Fardigstallda bostader per kommungrupp totalt per ar 2016 - 2021
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ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Storstockholm - bostadsbyggande
till och med forsta kvartalet 2022

Antalet paborjade bostader 6kade med 35 procent under 2021 i Storstockholm enligt kraftigt
reviderad statistik fran SCB. Det paborjades cirka 19 300 bostader under aret. Under forsta
kvartalet 2022 ser vi en viss inbromsning. Men under de senaste fyra kvartalen var
byggtakten i regionen utanfér Stockholms stad nastan i paritet med férra toppen ar 2017.
Det pabdrjades tre ganger sa manga bostader i 6vriga regionen som i Stockholms stad under
de senaste fyra kvartalen.

e Ar 2021 paborjades cirka 19 300 bostader i Storstockholm. Paborjade bostader, Storstockholm

Det var 35 procent fler &n aret fore. Rullande tolvmanaderstal
25000

® Under de senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet
2022 paborjades cirka 18 300 bostader, 25 procent fler 8n ett 20000
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0,42 bostader per ny invanare. Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Pabdrjade bostader i Storstockholm Byggande av hyresréatter har fortsatt att 6ka
2021K2-2022K1 prel. Under 2018 minskade antalet p&borjade bostadsratter i flerbo-
Flerbostadslhus 15600 stadshus kraftigt, men i bérjan av 2021 vande byggtakten uppat.
BOSta(j.?‘ratt 6 800 Byggtakten for hyresratter foll ddremot inte 2018 och takten har
Hyresrétt 84001 skat betydligt fran bérjan av 2020.
Aganderatt <400
Smahus 2400 Under de senaste fyra kvartalen paborjades cirka 8 400 hyresrat-
Total nybyggnad 18 000 . )
- ter och 6 800 bostadsratter i flerbostadshus samt knappt 400
Nettotillskott genom ombyggnad 300 3 qarl3 h i liminsra d Antal 2bsriade h u
Totalt paborjade bostader 18 300 dgarlagenheter enligt preliminara data. Antalet paborjade hyresrat-

ter tkade preliminart med 30 procent i tolvmanaderstakt jamfort
med ett ar tidigare, medan antalet bostadsratter tkade med nara

Bostadsbyggandet 6kade markant 2021, 15 procent.
men liten minskning under forsta kvartalet i ar
Bostadsbyggandet i Storstockholm féll kraftigt under 2018, men
frdn 2019 borjade takten 3ter stiga ndgot. Ar 2021 6kade
byggtakten markant, i synnerhet under andra halvaret. Under dret
paborjades cirka 19 300 bostader. 10000

Under forsta kvartalet 2022 ser vi en inbromsning. Preliminart 8000 v
sborjades cirka 3 150 bostader, 25 t farre &n ett 3 / \ M
pabaorjades cirka ostader, procent farre an ett ar oo ~ ~ \ A

tidigare. Tolvmanaderstakten var cirka 18 300 bostader, 25 / /_/ W
\ I\ i .

procent fler an motsvarande period ett ar tidigare.

BN
Under de senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet 2000 =/

pabdrjades cirka 15 600 bostader i flerbostadshus, 25 procent fler
an ett ar tidigare. Cirka 2 400 bostdder paborjades i smahus, 15 1alala
procent fler an ett ar tidigare. Av dessa var preliminart nara 2008
halften, 48 procent, bostadsratter medan 52 procent var agande-
ratter. Nettotillskottet genom ombyggnad uppagick till cirka 300
bostader.

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Paborjade bostader, Storstockholm, flerbostadshus, nybyggnad
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
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Betydligt fler pabdrjade bostader i vriga regionen

Det padborjades cirka 4 600 bostader i Stockholms stad och

13 600 bostader i 6vriga regionen under de senaste fyra kvarta-
len. Jamfort med ett ar tidigare 6kade tolvmanaderstakten med 7
procent i Stockholm och med cirka 30 procent i dvriga regionen.
Takten i 6vriga regionen var nastan i paritet med forra toppen ar
2017. Per 1 000 invanare paborjades 4,7 bostader i Stockholms
stad och 9,5 bostader i 6vriga regionen.

Paborjade bostdder, Stockholms stad och 6vriga regionen.
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Pabdorjade bostadsratter dkade

betydligt i Stockholms stad

Det paborjades drygt 2 300 bostadsratter i flerbostadshus i
Stockholms stad och 4 500 i 6vriga regionen under de senaste
fyra kvartalen. Antalet 6kade med 34 procent i Stockholms stad
och med 6 procent i 6vriga regionen.

Paborjade bostadsratter i flerbostadshus, Stockholms stad och
ovriga regionen. Rullande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

o

Ovriga Storstockholm

Kraftig 6kning for hyresratter i 6vriga regionen

Det pdborjades drygt 1 900 hyresratter i flerbostadshus i
Stockholms stad och cirka 6 400 i 6vriga regionen. Det var en
minskning med 17 procent i Stockholm och en 6kning med drygt
55 procent i dvriga regionen.
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Paborjade hyresratter i flerbostadshus, Stockholms stad och 6vriga

regionen. Rullande tolvmanaderstal
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Storstockholm

ANALYS - STORSTOCKHOLM I

- bostadspriser och befolkning

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

Bostadsrattspriserna foll i borjan av 2020, men dterhamtade sig
snabbt och har gatt starkt efter det. Nu finns det dock tydliga
tecken pd en avmattning. Bostadspriserna pekar svagt nedat
under april manad och uppvisar sma uppgangar sedan arsskiftet.
Bostadsrattspriserna har stigit med 1 procent sedan arsskiftet
och &r 10 procent hogre jamfort med motsvarande kvartal 2021
och endast 14 procent hogre an under motsvarande period for
fem ar sedan. Genomsnittspriset var 87 300 kr/kvm under
perioden februari-april.

Aven priserna for smahus i Stockholms arbetsmarknadsomrade
har 6kat dver tid och har stigit med 2 procent sedan arsskiftet.
Det var 10 procent hégre &n motsvarande kvartal 2021 och 30
procent hogre &n under motsvarande kvartal fér fem ar sedan. Det
genomsnittliga smahuspriset i Stockholms arbetsmarknadsomrade
var 8 miljoner kronor under perioden februari-april.

Bostadsratter i
Stockholms stad

Smahus i Stockholms
arbetsmarknadsomrade

Prisutveckling
jamfort med:

Arsskiftet 2% 1%
13ar 10% 10%
5ar 30% 14%

Genomsnittspris 8 013 000 kr 87 300 kr

Kalla: Valueguard (prisférandring) samt Svensk Maklarstatistik (priser).

Bostadspriserna i Stockholms stad minskade nagot i april dar
bostadsrattspriserna gick ned med knappt en procent och
smahuspriserna uppvisade en marginell nedgang. Bostadsrattspri-
serna i Stockholm stad var 8 procent hégre &n i april 2021 och
smahuspriserna i Stockholms FA-region var 6 procent hogre an i
april 2021.

Okad befolkningstillvixt under 2021

Storstockholms befolkning 6kade med cirka 23 150 personer
under 2021, vilket var en 6kning med cirka 8 250, eller drygt 55
procent, jdmfort med 2020. Befolkningen uppgick vid utgdngen av
2021 till drygt 2 415 000 personer.

67 procent av férandringen under 2021 berodde pa fodelsenettot
och 33 procent p3 flyttningsnettot. Storstockholm hade dock ar
2021 - for fjarde dret i rad - en nettoutflyttning gentemot 6vriga
landet. Nettoutflyttningen gentemot 6vriga landet var ar 2021
drygt 7 800 personer. Av befolkningstkningen var knappt 19 500
personer ¢ver 20 ar vilket ar den aldersgrupp som pa kort sikt dkar
behovet av nya bostader.

Befolknings6kning i Storstockholm
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Kalla: SCB

Stockholms stad 6kade sin befolkning med drygt 3 200 personer,
till knappt 979 000 personer vid utgdngen av 2021. Det var mer
an en dubblering jamfort med 2020 men klart under genomsnittet
den senaste tiodrsperioden. Skalen till denna, forhallandevis 1&ga,
befolkningsdkning ar flera. Nettomigrationen foll med 56 procent
och fédelsedverskottet med 16 procent, jamfort med 2019. Men
framfor allt var nettoflyttningen gentemot rikets 6vriga kommuner
hela 8 500 personer. Det var sjunde aret i rad som Stockholm
hade ett negativt flyttnetto gentemot 6vriga riket.

Utover Stockholm finns det nu tre kommuner till i Storstockholm
med en folkmangd 6ver 100 000 invanare, Huddinge, Sodertalje
och Nacka. Den hogsta befolkningstillvaxten i Storstockholm ar
2021 hade Stockholm (3 219) Haninge (1 968) och Jarfélla

(1 896).

Fler fardigstdllda bostader

Under 2021 fardigstalldes knappt 14 750 bostader i regionen,
vilket var 3 procent fler an féregdende ar. Det innebar att det
fardigstalldes 0,64 bostader per ny invdnare i regionen. Med en
tumregel brukar behovet uppskattas till cirka 0,6-0,7 nya bostader
per invanare. Utfallet under ett enskilt ar paverkar dock inte
bostadsmarknadssituationen i ndgon storre utstrackning. Under
den senaste 10-arsperioden har det i genomsnitt fardigstallts
0,42 nya bostader per ny invanare.

Boverkets indikatorer juni 2022 25



I  ANALYS - STORSTOCKHOLM

Storstockholm

— prognos for bostadsbyggandet

Under 2021 pabdorjades preliminart drygt 19 000 bostéader, vilket
inte &r [3ngt frdn toppnivderna 2016 och 2017. Det var i 6vriga
regionen som takten 6kade kraftigt, dar takten var nastan i paritet
med forra toppen ar 2017 efter en kraftig 6kning av antalet
paborjade hyresratter. Per 1 000 invanare pdborjades 4,7
bostader i Stockholms stad och 9,5 bostader i 6vriga regionen.

Antalet paborjade bostader i Storstockholm 2021 har reviderats
upp med cirka 25 procent efter att SCB slappt det forsta prelimi-
nara utfallet. Det &r anmarkningsvart. Det ar i synnerhet Stock-
holms stad som sldpat efter, med en upprevidering med drygt

1 650, men aven efterslapningar fran Haninge med nara 750,
Nacka med nara 350, Botkyrka med drygt 400 och Tyres6 med
cirka 250 har bidragit till det markant felaktiga preliminara utfallet.

Statistikrapporteringen har fortsatt att slépa efter. For januari till
mars finns inga inrapporterade bostader i bygglov i Stockholms
stad i SCB:s statistik, vilket innebar att forutsattningarna for 2022
underskattas. Under motsvarande period férra aret [8mnades
bygglov fér néra 1 450 bostader i Stockholm.

Det omvanda gaéller for Boverkets bostadsmarknadsenkat dar
utfallet for pdborjade hyresratter och bostadsratter 8r 2021 i
Stockholms stad var cirka 50 procent av det angivna.

2022 och 2023

Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar i sig ett 6kat antal
paborjade bostadsratter i flerbostadshus under bdde 2022 och
2023, medan var bedémning for hyresratter i flerbostadshus ar en
okning enbart i ar. Totalt beddmer vi att Boverkets bostads-
marknadsenkat i sig indikerar att cirka 17 500 bostader

paborjas 2022 och knappt 18 500 ar 2023.

Enkaten ar dock svartolkad. Samtidigt innebar det férsamrade
samhallsekonomiska laget med i synnerhet kraftigt stigande
forvantade réntekostnader att bostadspriserna kan férvantas
falla, troligen mest i regioner dar hushallens skulder ar hogst.
Priserna foll i maj med drygt 2 procent.

Housing market index for Stockholms (&n for fjarde kvartalet 2021
tyder pa ett 6verskott pa hyresratter i forhallande till efterfrdgan
men att det finns ett underskott pa i synnerhet smdhus men dven
bostadsratter.
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Housing Market Index Stockholms lén

14

08

=

04

02

0,0
2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 KiI K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4

—Bostadsritt Smahus dganderatt =——Hyresrétt

Kalla: SBAB Booli Housing Market Index

Byggloven indikerar en byggtakt pd pa cirka 15 0000 bost&der i
tolvmanaderstakt for flerbostadshus vid halvarsskiftet 2022,
oraknat att Stockholms stad inte inrapporterat bygglov for forsta
kvartalet. Det visar pd en betydande potential. Samtidigt har bygg-
kostnaderna stigit under det senaste aret, och utvecklingen for
kostnaderna kan inte med sakerhet bedémas. Prognosen for 2022
och 2023 blir ssmmantaget med nodvandighet skissartad och
starkt osdker. Boverket bedomer att antalet paborjade bostader i
Storstockholm minskar med cirka 15 procent bade i 8r och nésta
ar. | ar paborjas 16 500 bostader och nasta ar cirka 13 500
bostader enligt prognosen.
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Storgdteborg - bostadsbyggande
till och med forsta kvartalet 2022

Under 2021 nadde antalet paborjade bostader en ny toppniva i Storgoteborg.
Bostadsbyggandet har i stort sett hallit en hdg och jamn takt sedan 2017, till
skillnad fran en del andra marknader i landet. Fran och med 2019 har takten

for fardigstallda bostader hallit en jamn och hég niva.

e Ar 2021 paborjades cirka 8 500 bostader i Storgdteborg.
Det var historiskt hég arstakt.

® De senaste fyra kvartalen, till och med forsta kvartalet 2022,
minskade antalet paboérjade bostader jamfort med ett ar
tidigare uppskattningsvis med 6 procent.

® Nara 70 procent av de pdborjade bostaderna fanns
i Goteborgs stad.

® Det paborjades ungefar lika madnga bostadsratter som
hyresratter i flerbostadshus.

® Antalet paborjade hyresratter i flerbostadshus minskade med
26 procent jamfort med ett ar tidigare. Samtidigt 6kade
antalet bostadsratter i flerbostadshus med nara 20 procent.

® De senaste tio dren har det i genomsnitt fardigstallts
0,46 bostad per ny invanare.

Pabdrjade bostader i Storgoteborg
2021K2-2022K1 prel.

Flerbostadshus 5800
Bostadsratt 2 800
Hyresratt 3000
Aganderatt 0

Smahus 1300

Total nybyggnad 7 100
Nettotillskott genom ombyggnad 400
Totalt paborjade bostader 7 500

Under de senaste fyra kvartalen pdborjades uppskattningsvis

7 500 bostader, inraknat nettotillskott genom ombyggnad.
Antalet paborjade bostader i flerbostadshus minskade med nara
15 procent jamfort med ett ar tidigare.

Det paborjades cirka 1 250 bostader i smahus. Det var 19 procent
fler an ett ar tidigare. Drygt 300 pabdrjades i Goteborg stad och
drygt 900 pabdrjades i 6vriga regionen.

Paborjade bostader, Storgéteborg
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Ungefar lika manga hyresrdatter som bostadsratter
Byggandet av bostadsratter i flerbostadshus har 6kat, medan byg-
gandet av hyresratter har minskat.

De senaste fyra kvartalen pdborjades cirka 2 800 bostadsratter i
flerbostadshus. Det var 18 procent fler an ett ar tidigare. Cirka 70
procent fanns i Goteborgs stad. Cirka 3 000 hyresratter i flerbo-
stadshus paborjades, vilket var en minskning med néra 30 procent
jamfort med ett ar tidigare. Av dessa var cirka 2 400, 80 procent, i
Goteborgs stad.

Paborjade bostader, Storgéteborg, flerbostadshus, nybyggnad
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~—Bostadsratt

Fortsatt jamn och hog takt i Goteborgs stad

Byggtakten okade kraftigt i Goteborgs stad fran halvarsskiftet
2017, i motsats till exempelvis Stockholms stad och en del andra
marknader, dar byggandet foll 2018 i anslutning till atstramningar
av kreditgivningen. Efter halvarsskiftet 2018 har takten varit jdmn
och hég i Goteborg. | 6vriga regionen har takten varit jdmn under
drygt tre ars tid.
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Under de senaste fyra kvartalen paborjades drygt dubbelt sa
manga bostader i Goteborgs stad som i dvriga Storgdteborg. |
Goteborgs stad paborjades cirka 5 100 bostader, 16 procent fler
an ett ar tidigare. | 6vriga regionen var byggstarterna totalt sett
oftérandrade, cirka 2 400 bostader.

Antal paborjade bostader i Goteborgs stad och 6vriga Storgoteborg,
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Det paborjades cirka 8,7 bostader per 1 000 invanare i Goteborg
och 5,0 bostader per 1 000 invadnare i 6vriga regionen, totalt for
regionen 7,1 bostader per 1 000 invanare.

Nagot fler hyresratter an bostadsratter i Goteborg

| Goteborgs stad paborjades cirka 2 000 bostadsratter och 2 400
hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen till
och med forsta kvartalet 2022. Antalet pabdrjade hyresratter
minskade med 26 procent jsmfort med ett ar tidigare. Antalet
bostadsratter 6kade marginellt, med 6 procent.

Paborjade bostader i flerbostadshus, Goteborg
Rullande tolvmanaderstal
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Fallande byggtakt for hyresratter

i ovriga Storgodteborg

Antalet inrapporterade pabdrjade bostader i flerbostadshus per
upplatelseform har varierat kraftigt over tiden i 6vriga Storgtte-
borg. Totalt sett har takten for paboérjade bostader dock varit
stabil de senaste tre aren.

| 6vriga regionen pabdrjades cirka 800 bostadsratter och cirka 600

hyresratter i flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen.
Jamfort med ett ar tidigare tkade antalet padborjade bostadsratter
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i flerbostadshus med cirka 60 procent (plus 300 bostader) medan
antalet hyresratter minskade med cirka 60 procent (minus 500).

P3abdrjade bostader i flerbostadshus, dvriga Storgoteborg
Rullande tolvmanaderstal
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- bostadspriser och befolkning

Smahuspriser i Goteborg FA-region och
bostadsrattspriser i Goteborgs kommun
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Aven i Géteborg finns det tydliga tecken pd en avmattning efter
en ldng tid av stigande bostadspriser. Bostadsrattspriserna i
Goteborg stad har stigit med 1 procent sedan arsskiftet. Priserna
ar 5 procent hégre 8n under motsvarande kvartal 2021 och 10
procent hdgre 8n motsvarande kvartal for fem ar sedan. Genom-
snittspriset for en bostadsratt i Goteborg stad var 54 900 kr/kvm
under perioden februari-april.

Priserna for smahus i Goteborgs arbetsmarknadsomrade har stigit
med 1 procent sedan arsskiftet. Priserna ar 8 procent hogre an
motsvarande period 2021 och 31 procent hogre an motsvarande
kvartal for fem ar sedan. Det genomsnittliga smahuspriset i
Goteborg arbetsmarknadsomrade var 5,9 miljoner under perioden
februari-april.

Bostadsratter i
Goteborgs stad

Prisutveckling
jamfort med:

Smahus i Goteborgs
arbetsmarknadsomrade

Arsskiftet 1% 1%
1ar 8% 5%
5ar 31% 10%

Genomsnittspris 5894 000 kr 54 900 kr

Kalla: Valueguard (prisférandring) samt Svensk Maklarstatistik (priser).

Bostadsrattspriserna i Goteborgs stad var pa samma niva i april
som mars och var 4 procent hégre an i april 2021. Smahuspriser-
na i Goteborgs FA-region foll med drygt 1 procent under april men
var 3 procent hogre an i april 2021.

Fortsatt 13g befolkningstillvaxt i Storgéteborg
Storg6teborgs befolkning 6kade med knappt 8 700 personer
under 2021 vilket var den lagsta siffran sedan 2007, bortsett fran
foregdende ar som kanske inte ar jdmforbart i och med pandemin.

42 procent av befolkningstkningen berodde pa nettoinflyttning
och 58 procent utgjordes av fodelsenettot. Det inrikes flyttnettot
var ar 2021, liksom ar 2020, negativt da nettoutflyttningen mot
ovriga riket var cirka 700 personer. Det &r sdledes andra aret i rad

som Storgéteborg haft en negativt nettoflyttning gentemot
resten av riket. Av befolkningstkningen var knappt 6 400 personer
over 20 3r, vilket ar den 3ldersgrupp som pa kort sikt tkar behovet
av nya bostader.
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Kalla: SCB

Befolkningen 6kade under ar 2021 i samtliga kommuner i regio-
nen, forutom Ockerd. | Goteborgs stad 6kade befolkningen med

4 500 personer under 2021. S8 gott som hela befolkningsférand-
ringen i Goteborgs stad berodde pa nettoinvandring fran utlandet.
Fodelsebverskottet och nettoutflyttningen gentemot 6vriga riket
var ungefar lika stora och tog sdledes ut varandra.

Storg6teborgs befolkningsmassigt nast stérsta kommun ar Kungs-
backa. Kungsbacka hade vid utgangen av ar 2021 drygt 85 300
invanare. Under 2021 6kade befolkningen med ungefar 370
invanare. Det fanns i Storgtteborg ytterligare en kommun med ett
invanarantal pd dver 50 000 - Mélndal med knappt 70 000
invanare.

Fler fardigstallda bostader jamfért med féregaende ar
Under 2021 fardigstalldes knappt 7 650 bostader i regionen,
vilket var cirka 8 procent fler &n foregdende ar. Det innebar att det
fardigstalldes 0,88 bostader per ny invdnare i regionen. Med en
tumregel brukar behovet uppskattas till cirka 0,6-0,7 nya bostader
per invanare. Utfallet under ett enskilt ar paverkar dock inte
bostadsmarknadssituationen i ndgon storre utstrackning. Under
den senaste 10-arsperioden har det i genomsnitt fardigstallts
0,46 nya bostader per ny invdnare i Storgéteborg.
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Storg6teborg - prognos
for bostadsbyggandet

Antalet paborjade bostdder tkade med tio procent i tolvmana-
derstakt under fjarde kvartalet 2022. Det gjorde att antalet
paborjade bostader nddde en ny toppniva under dret, med cirka

8 500 paborjade bostader. Det paborjades 8 procent fler hyresrat-
ter i flerbostadshus an vad som angavs i bostadsmarknadsenka-
ten 2021, medan utfallet for bostadsratter blev 88 procent av det
forvantade. Utfallet for smahus blev preliminart hela 106 procent
over kommunernas forvantningar.

Boverkets bostadsmarknadsenkat indikerar fér Storgoteborg ett
okat byggande med cirka 7 procent fran 2021 till 2022 och en
liten 6kning aven 2023, dar framst byggandet av hyresratter
skulle kunna komma att 6ka. Enkaten besvarades fore kriget i
Ukraina. Enkaten tyder alltsd pa en tydligt 6kade byggtakt mellan
2021 och 2023.

Laget &r dock svarbedomt. Prisutvecklingen fran januari 2019 till
april 2022 har varit mest modest i Goteborgsregionen av de tre
storstadsregionerna, med 32 procents 6kning for smahus och 16
procents 6kning for bostadsratter. Aven det senaste &ret har
prisutvecklingen varit lagst i Goteborg, och under maj féll priserna
pd bade bostadsratter och smahus enligt data fran Booli.

SBAB Booli Housing Market Index for fjarde kvartalet 2021
indikerar for Goteborgs stad att utbudet av bostadsratter
narmade sig balans under 2021 efter att tidigare ha indikerat ett
overskott. For smahus har index gatt ndagot mot 6kad balans, men
frdn motsatta hallet, det vill séga fran ett storre underskott.

Housing Market Index Géteborgs stad
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Kalla: SBAB Booli Housing Market Index

Det férandrade stamningslaget i samhallsekonomin med forvant-
ningar om markant 6kade rantor och dven 6kade uppvarmnings-
kostnader, samtidigt med en generell minskad kopkraft hos
hushallen gor att vi réknar med en lagre byggtakt for hyresratter
och bostadsratter i flerbostadshus an vad enkaten indikerar, med
borjan under andra halvaret 2022.

Byggloven under de senaste tva kvartalen kan ses som en

indikator for byggandet under forsta halvaret. Byggloven tyder pd
ett starkt forsta halvar for bostadsbyggandet i Storgoteborg, och
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pa en potential pa tolvmanaderstakt pa cirka 9 000 bostader vid
halvarsskiftet, orgknat nettotillskott genom ombyggnad. Bygglo-
ven for flerbostadshus ar i intervallet 7 000 - 7 500 bostader och
for for smahus narmare 1 500.

Var prognos ar att byggtakten bromsar in med drygt 5 procent
under 2022 och att det pabdrjas cirka 8 000 bostader inrdknat
nettotillskott genom ombyggnad och att takten faller tydligt under
2023, till under 7 000 paborjade bostader. Osakerhetsintervallet
ar dock stort.
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Stormalmo - bostadsbyggande till
och med forsta kvartalet 2022

Takten for paboérjade bostader, sa som de redovisas av SCB, fortsatter
att variera betydligt i Stormalmo. Under de senaste fyra kvartalen till

och med forsta kvartalet 2022 var preliminart drygt halften av

nyproduktionen hyresratter.

® Antalet pdborjade bostader minskade preliminart med cirka
20 procent de senaste fyra kvartalen till och med férsta
kvartalet, jamfort med ett ar tidigare.

® Det paborjade néra dubbelt sé manga hyresratter som
bostadsratter i flerbostadshus

® Smahus utgjorde endast drygt 10 procent av antalet
pabdrjade bostader i regionen.

® De senaste tio dren fardigstalldes 0,44 bostader
per ny invanare.

Pabdrjade bostader i Stormalmo
2021K2-2022K1 prel.

Flerbostadshus 4 700
Bostadsratt 1600
Hyresratt 3100
Aganderstt 0

Smahus 700

Total nybyggnad 5400
Nettotillskott genom ombyggnad 400
Totalt paborjade bostader 5800

Byggtakten har varierat avsevart de senaste aren
Byggtakten, sd som den redovisas av SCB, har varierat avsevart
de senaste aren. Preliminart pdborjades 5 800 bostader under de
senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet, enligt statistik
frdn SCB. Av dessa var 4 700 bostader i flerbostadshus och cirka
700 i smahus. Smahusbyggandet 6kade under 2021, men takten
har darefter ater fallit tillbaka. Nettotillskotten genom ombyggna-
der uppgick till knappt 400 bostader.

Paborjade bostader, Stormalmé
Rullande tolvmanaderstal
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Antalet paborjade hyresratter har varierat kraftigt
Under de senaste aren har antalet pdborjade hyresratter enligt
SCB:s statistik varierat markant, med en kraftig inbromsning kring

forsta kvartalet 2020 foljt av kraftig 6kning och nu ater en
markant minskning. Aven bostadsratter bromsade in betydligt
under ett antal kvartal 2020.

Preliminart pdborjades cirka 3 100 hyresratter och 1 600 bostads-
ratter i nybyggnad av flerbostadshus under de senaste fyra
kvartalen.

Pabodrjade bostader, Stomalmao, flerbostadshus, nybyggnad
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Pabdorjade bostdder i flerbostadshus minskade i Malmo
Tolvmanaderstakten for pabdrjade bostader i flerbostadshus i
Malmo stad har varierat mycket de senaste aren, s som data har
publicerats av SCB. Uppskattningsvis paborjades cirka 2 600
bostader i flerbostadshus under de fyra kvartalen till och med
forsta kvartalet 2022. Det var cirka 30 procent farre én ett ar
tidigare.

Paborjade bostader, nybyggnad flerbostadshus, Stormalmo
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| 6vriga Stormalmo minskade takten med knappt 10 procent, till
preliminart 2 200 paborjade bostader i flerbostadshus. Av dessa
var cirka 1 400 i Lund och cirka 800 i 6vriga Stormalmo.'®

Hyresratter har varierat kraftigt i Malmé stad

| Malmo paborjades cirka 1 600 hyresratter och 1 000 bostadsrat-
ter i flerbostadshus under de senaste fyra kvartalen. Byggtakten
sd som den redovisas av SCB har varierat kraftigt sedan borjan av
2019.

Malmé stad, paborjade bostader, nybyggnad flerbostadshus
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Stor andel hyresratter i 6vriga Stormalmo

| 6vriga Stormalmo minskade antalet paborjade hyresratter i
flerbostadshus med cirka 15 procent medan antalet bostadsratter
okade med cirka 25 procent i tolvmanaderstakt, jamfort med ett
ar tidigare.

Det paborjades drygt tre gadnger sd manga hyresratter som
bostadsratter i flerbostadshus i 6vriga Stormalmo, cirka 1 600
hyresratter och drygt 600 bostadsratter. Av dessa var drygt

1 000 hyresratter och cirka 350 bostadsratter i Lund.

Paborjade bostader, nybyggnad flerbostadshus, évriga Stormalmo
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10 Ordknat eventuell efterslapning i inrapporteringen till SCB under
det senaste aret.
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Stormalmo - Bostadspriser och befolkning

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

Bostadspriserna i Malmo har 6kat kraftigt sedan andra kvartalet
2020. Priserna uppvisar tecken pa en avmattning dven om de gatt
starkare jamfort med de andra storstadsregionerna. Bostads-
rattspriserna har stigit med 3 procent sedan arsskiftet. Priserna
har stigit med 9 procent jdmfort med motsvarande kvartal 2021
och med 27 procent jamfért med motsvarande kvartal for fem ar
sedan. Genomsnittspriset for en bostadsratt i Malmo stad var
knappt 37 500 kr/kvm under perioden februari-april.

Smahuspriserna i Malmoés arbetsmarknadsomradde har uppvisat en
stadig uppgdng sedan nedgangen 2017, i synnerhet sedan andra
kvartalet 2020. Smahuspriserna har stigit med 3 procent sedan
arsskiftet. Priserna ar 8 procent hégre det forsta kvartalet 2021
jamfort med motsvarande kvartal 2021 och 49 procent hégre
jamfort med motsvarande kvartal fér fem ar sedan. Det genom-
snittliga smahuspriset i Malmo arbetsmarknadsomradde var knappt
5 miljoner under perioden februari-april.

Prisutveckling Smahus i Malmaos Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Malmo stad
Arsskiftet 3% 3%
1ar 8% 9%
5 ar 49% 27%
Genomsnittspris 4 979 000 kr 37 486 kr

Kalla: Valueguard (prisférandring) samt Svensk Maklarstatistik (priser).

| april steg bostadsrattspriserna i Malmo stad med knappt 1,5 pro-
cent och var 7 procent hogre an i april 2021. Smahuspriserna i
Malmds FA-region sjonk med knappt 1 procent i april jdmfort med
mars och var 4 procent hoégre an i april 2021.

Befolkningstillvaxten 6kade 2021

Stormalmos befolkning 6kade med drygt 8 500 personer under
2021 och uppgick dérmed till drygt 748 000 personer vid arets
slut. Uppgangen jamfort med 2020 var ungefar i nivd med 6vriga
storstadsregioner, och befolkningstillvéxten [8g nagot 6ver genom-
snittet pa 2010-talet.

43 procent av folkdokningen berodde pa ett positivt flyttnetto
gentemot utlandet medan 18 procent berodde pa ett positivt
inrikes flyttnetto. Fodelsedverskottet stod for resterande 40
procent av folkdkningen. Av befolkningsdkningen var knappt 6 400
over 20 3r, vilket ar den 3ldersgrupp som pa kort sikt tkar behovet
av nya bostader.

Befolkningsodkning i Stormalmo
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Kalla: SCB

Befolkningen tkade i samtliga regionens kommuner forutom
Lomma under 2021. Malmo stads folkmangd 6kade med knappt
3 800 invanare 2020. Malmos befolkningsokning drevs av ett
hogt fodelsenetto och av en hog inflyttning fran utlandet.
Flyttnettot mot resten av Sverige var negativt.

Nast storsta kommun i Stormalmd ar Lund med en folkmangd pa
narmare 127 000 invanare. Lund dkade sin befolkning med drygt
1 400 invanare 2021. Befolkningsdkningen drevs framfor allt av
inflyttning fran utlandet.

Stor 6kning av antalet fardigstdllda bostader

Under 2021 fardigstalldes knappt 5 000 bostader i regionen,
vilket var hela 20 procent fler an féregdende ar. Det innebar att
det fardigstalldes 0,69 nya bostader per ny invanare i regionen.
Med en tumregel brukar behovet uppskattas till cirka 0,6-0,7 nya
bostader per invanare. Utfallet under ett enskilt ar paverkar dock
inte bostadsmarknadssituationen i ndgon stdrre utstrackning.
Under den senaste 10-arsperioden har det i genomsnitt fardig-
stallts 0,44 nya bostader per ny invdnare i Stormalmao.
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Stormalmo - prognos

Efter ett starkt ar fér bostadsbyggandet i Stormalmoé under 2021 finns nu tendenser pa
att takten borjat avta. Statistiken for forsta kvartalet 2022 indikerar en minskning av
saval bygglov som paborjade bostader under de senaste kvartalen.

Kommunernas bedémningar i Boverkets bostadsmarknadsenkdt som gjordes vid arsskif-
tet 2022 indikerar ett stabilt bostadsbyggande. Férvantningarna skiljer sig dock inom
regionen. Malmo forvantar en minskning till skillnad fran kommunerna utanfor Malmo
och Lund, som férvantar en tydlig 6kning antalet pabodrjade bostader under 2023.

Den ekonomiska situationen har forandrats sedan kommunerna svarade pa enkdten
vilket leder till en osdkerhet och risk for 6kade kostnader for hushall som byggaktorer.
Det kan fa effekter pa bostadsmarknaden i regionen. Mycket talar for ett prisfall i likhet
med 6vriga landet. Lokala mdklare bedémer nu att det &r en prisstabilisering och eventu-
ellt nedgang i regionen. En férsamrad hushallsekonomi, stigande rantekostnader och
o6kade uppvarmningskostnader kan leda till att antalet pabdrjade bostdder paverkas

negativt.

Kommunerna i Stormalmé tror pa tillfallig

nedgang for bostadsbyggande

Ar 2021 var ett starkt byggdr for kommunerna i Stormalmé och
det paborjades fler bostader an vad kommunerna hade forvantat
sig enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat. | drets bostadsmark-
nadsenkat férvantar sig kommunerna att bostadsbyggandet
hamnar pa liknande nivder som de bedémde for 2021, for att
sedan 6ka under 2023. Det &r framfor allt de mindre kommunerna
i Stormalmo som star for de positiva forvantningarna i enkaten,
Lund férvantas en stabil nivd medan Malmo forvantar en nedgdng
for bostadsbyggandet.

| siffror forvantades att 5 700 bostéder pabdrjas i dr och 6 500
bostader paborjas nasta ar. Kommunerna forvantar sig en dkning
for bostadsrattsbyggandet, hyresrattsbyggandet och smahusbyg-
gandet under 2023 jamfort med 2022.

Kommunerna svarade pa enkaten i januari 2022 och utvecklingen i
samhallsekonomin under de senaste madnaderna skapar utmaning-
ar i att gora bedomningar for dren framover. Saval padboérjade
bostader som bygglov i regionen minskade under forsta kvartalet
2022, aven om nivderna generellt fortfarande ligger pa en relativt
hég niva jamfort med de senaste 10 aren.

SBAB Boolis Housing Market Index redovisas endast for nagra av
kommunerna i Stormalmé och for Skane som helhet. De senaste
kalkylerna fran fjarde kvartalet 2021 pekar pa balans, men bryter
man ned indexet utifrdn uppldtelseformer sa pekar indexet mot
att det radde overproduktion av hyresratter och underproduktion
av bostadsratter i Skane under fjérde kvartalet.

Orosmoln fér ekonomin dven i Stormalmo

Precis som i landet i 6vrigt sa finns det orosmoment kopplat till
konjunkturen som riskerar att f3 en negativ inverkan pa bostads-
marknaden och bostadsbyggandet i Stormalmd. Sparbanken
Skane bedomde i maj att hushallens konsumtionsutrymme
forvantas minska till foljd av en hogre inflation och 6kade rante-

kostnader" vilket kan leda till att de sasmmanlagda manadskostna-

derna for en tvdbarnsfamilj i villa riskerar 6ka med 6 000 kr."?
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Byggkostnaderna har tkat med drygt 10 procent nationellt det
senaste dret.

Minskat bostadsbyggande i Malmé framover

Under 2021 fortsatte bostadsbyggandet i Malmo stad att ligga
pa en hog niva da nara 3 600 bostader pabdrjades. | Boverkets
bostadsmarknadsenkat, som besvarades vid arsskiftet, bedomde
Malmo stad att ndstan 2 200 bostader pdborjas i ar och 1 800
nasta ar. Forvantningen ar darmed att det kommer ske en tydlig
inbromsning de tva narmsta aren.

Malmo ser i nuldget en mindre nedgdng for sdval paborjade
bostader som for bygglov och man forvantar sig farre fardigstallda
bostader under den senare delen av 2023 och 2024. De nedskriv-
na férvantningarna forklaras framst av en avtagande befolknings-
prognos och de tidigare arens htga byggtakt.

SBAB Booli Housing Market Index for fjarde kvartalet 2021
indikerar att hushallens uppskattade efterfrdgan av nya bostads-
ratter har fortsatt oka snabbare &n produktionen och ndrmar sig
balans i Malmo stad. For smahus med dganderatt rader fortfaran-
de underskott aven om det stora gap som fanns i borjan av 2021
har krympt.

Vid utgadngen av forsta kvartalet |dg tolvmanaderstakten for
byggstarter pa 2 600, varav cirka 1 000 bostadsratter och 1 600
hyresratter. Tolvmanaderstakten for bygglov |3g efter forsta
kvartalet pd 2 300 och indikerar en liten nedgang for byggtakten
vid halvarsskiftet.

11 Skansk konjunktur maj 2022, Sparbanken Skane https://internetbank.
swedbank.se/ConditionsEarchive/download?bankid=1111&id=WEBDOC-
PRODE118240289

12 Skansk konjunktur maj 2022, s. 69, Sparbanken Skane
https://internetbank.swedbank.se/ConditionsEarchive/
download?bankid=11118&id=WEBDOC-PRODE118240289
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Stabilt bostadsbyggande i Lund

Aven i Lund s& var 2021 ett starkt byggdr och antalet bostader
som paborjades Overtraffade kommunens forvantningar i bostads-
marknadsenkaten. | drets bostadsmarknadsenkat bedomde
kommunen att cirka 1 100 bostader kommer paborjas arligen
under perioden 2022-2023. Man gor darmed en liknande
beddmning som kommunen gjorde forra dret fér perioden
2021-2022.

SBAB Boolis Housing Market Index fran fjarde kvartalet 2021
indikerar att hushallens uppskattade efterfragan fortsatt ar hogre
an produktionen for bostadsratter och aganderatter i Lund.

Under de senaste fyra kvartalen till och med férsta kvartalet 2022
hade ndra 1 500 bostader pabdrjats, varav 400 under forsta
kvartalet 2022. Det ar fortsatt huvudsakligen hyresratter som
byggs. Tolvmanaderstakten for bygglov ldg nara 1 300, varav cirka
300 bostader. Sammanvagt indikerar statistiken ett stabilt hogt
bostadsbyggande.

Storre forvantan som fler bostader

i de mindre kommunerna

| alla tio kommuner utanfor Malmé och Lund byggs det bostader
och i sd gott som samtliga av de mindre kommunerna finns planer
som omfattar saval hyresratter och bostadsratter som smahus. |
Eslov forvantar man sig flest paborjade bostader under 2022,
nastan 500. Jamfor man i stallet antalet forvantade bostader med
antalet invanare sd ar forvantningarna i stallet hogst i HOor.

Den sammanlagda bedémningen i Boverkets bostadsmarknadsen-
kat &r att 6 100 bostdder kommer att pabodrjas i de mindre
kommunerna under prognosperioden, med en tydlig tyngdpunkt pa
2023. Med den osakerhet som finns kopplad till konjunkturen och
bostadsmarknaden sa finns det anledning till att vara forsiktig
med att dra for [dngtgdende slutsatser av enkdten. De mindre
kommunerna har dven haft en tendens att 6verskatta byggstarter-
na relativt mycket. Tolvmanaderstakten for inrapporterade
byggstarter [3g vid utgdngen av forsta kvartalet cirka 1 200
bostader, men under drets forsta kvartal pdborjades inga bostader
i flerbostadshus enligt statistiken.

SBAB Booli:s Housing Market Index redovisas inte for alla
kommuner utanfér Lund och Malmo, men fér de kommuner som
redovisas sa ar den uppskattade efterfrdgan under fjarde kvartalet
2021 for sdval bostadsratter som dganderatter hogre an produk-
tionen, med undantag for Vellinge dar index for aganderatter
indikerar balans.

Byggloven indikerar en mojlighet for en skjuts pa bostadsbyggan-
de i nartid.

Kommunernas bedémningar i bostadsmarknadsenkaten ar
svartolkade och indikerar uppskattningsvis mellan 5 000 - 6 000
paborjade bostader for 2022 och 5 500 - 6 500 for 2023.

ANALYS - STORMALMO IS

Boverkets bedomning, utifrdn den forvantade inbromsning
relaterat till det foérandrade konjunkturlaget ar att 4 000 - 5 000
bostader pabdrjas 2022 och 5 500 - 6 500 2023. Var bedémning
baseras pd att laget for smadhusbyggandet kommer vara fortsatt
forhallandevis gott under 2022, till skillnad fran hyresratter och
bostadsratter i flerbostadshus, dar vi férvéntar oss en nedgang.
Men beddmningen &r i nuldget mycket osaker.
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