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100% Noproduktion

Du hdéller i din hand var rapport dver den
svenska bostadsmarknaden for januari.

Férmodligen ar du lika infresserad av

specialkunskap, fakta och trender som vi.

Vart fokus ér forsaljning av
nyproducerade bosté&der och de
aspekter som pd&verkar denna bransch.
Har analyserar vi Stockholm, Goteborg
och Malmé samt hushdllens forhélining fill

kapital och boende.
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Storbanken: Mild Iagkonjunktur och hégre arbetsléshet vantar

Efter forra drets inbromsning i globall fillvéxt syns nu tecken pd 6kad optimism. Men trots den 6kade
optimismen spd&r Handelsbanken att svensk ekonomi gérin i en mild I&dgkonjunktur med stigande
arbetsloshet. Det skriver Handelsbanken i en konjunkturprognos pd onsdagen.

Sveriges BNP véntas 6ka 0,9 procent i ér, 1,5 procent nésta ér.

Framd&tblickande indikatorer i Sverige tyder én sd Idnge inte p& ndgon vandning och banken réknar
med att BNP-tillvaxten blir svag éven i &r. Med svag tillvaxt fortsétter arbetsldsheten aftt stiga.
Arbetsldsheten vantas uppgd till 7,2 procent i &r och stiga till 7,4 procent nésta Ar.

"Sverige @r det enda land i EU ddr arbetsldsheten tydligt har 6kat det senaste dret”, sdger
Handelsbankens chefekonom Christina Nyman i en kommentar.

Infor Ibneavtalsfornandlingarna finns det faktorer som talar fér att det blir en ndgot hégre niva én forra

gdngen. Men om parterna ser en skarpt vikande konjunktur framfor sig kan det driva I6nemarket neddt.



"Hur parterna tolkar arbetsmarknadsléget vet vi dnnu inte och samtidigt ér varje avtalsrérelse unik och
involverar I&ngt fler frdgor an I6nerna. Oavsett nivén pd& ndsta avtal kan vi dock se att de faktiska
Idnerna i ekonomin fortfarande ar p& vag upp”, skriver Handelsbanken.

En mdéttlig I6nedkningstakt véntas dock bidra till att inflationen blir Idgre én 2 procent under de
kommande &ren. Det kommer tvinga Riksbanken att successivt revidera ned sina inflationsprognoser
under 2020. Vilket gor att trycket pd Riksbanken att séinka réntan till minus igen kommer att éka.
"Vibeddmer att konjunkturindikatorer boérjar véinda upp under &ret och att Riksbanken darfér andé

l&mnar rantan oférandrad pd noll procent bdde i &r och ndsta ar”, sGger Christina Nyman.

Intresset for nyproduktion haller i sig

Marknaden fér nyproduktionen har piggnat fill ordentligt. Storre intresse pd visningarna och kortare
process till avslut. Forsaljiningen av nyproduktion visar en uppgdng pd 30 procent under det fidrde
kvartalet 2019 jamfért med samma period 2018, visar stafistik frdn Hemnet. | Stockholms 1an séldes hela
32 procent fler nyproducerade l&dgenheter under samma period.

Vi pd& NYTT HEM bekraftar att dterhndmtningen fér nyproduktion fortsétter. Samtidigt som det sdljs mer,

sjunker utbudet. Den hogre forsaliningen beror inte pd ett hdgt utbud. Byggbolagen har anpassat sina
priser samtidigt som prisnivan generellt sett kommit upp lite. Dessutom &r en hel del av det som ligger ute
fill forsalining, nGrmare inflyttning, vilket ar betydligt IGttare att s@lja. Samtidigt finns stigande

prisforvantningar bland bostadskdpare, vilkket gor att fler kommer vaga teckna sig fér nyproduktion. Just

Vi samarbetar med Erik Olsson vad det gdller nyproduktion ar prisférvé@ntningar &nnu viktigare eftersom man kdper ndgot som kan vara
Fastighetsférmediling for att kunna inflyttningsklart férst om nagra ér. D& manga som kdper nyproduktion, redan har en bostad och ddrmed
erbjuda vé&ra kunder ett stér med tvéa bostdder under den tiden, drar man sig mer for att kdpa nyproduktion om man tror p&
helhetskoncept. Detta gér att vi &r neddatg&ende priser. Men vi upplever nu att fértroendet fér marknaden och f6r den delen byggbolagen
en stor aktér &ven pd ar starkare fr&n spekulanterna. Frdgor och kommentarer, som tidigare var vanliga, om oro p&
successionsmarknaden. bostadsmarknaden hors inte lika ofta langre. Marknaden glémmer fort och behovet av en

bostadsforandring tar till slut dver for méanga.

2 Nytt Hem Marknadsrapport januari



3

Nytt Hem Marknadsrapport januari

Generellt satt ar nyproduktionsldget ocksd battre for smahus én for bostadsrétter, pd det flesta orter i
Sverige, vilket sannolikt hdnger ihop med I&gre markpriser i de n&got mer perifera omréden dar smdhus
byggs tillsammans med relativt liten nyproduktion av smdhus de senaste dren.

Den vanligaste anledningen varfér man valier nyproduktion, dr ett litet underhdlisbehov, foljt av kénslan

av att bo forst.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen fér bostadsratter i Stockholm sjénk i december med 0,1 procent jGmfort med
foregdende mdanad. Index for villor steg déremot med 0,2 procent.

Enligt SEBs boprisindikator steg stockholmarnas forvéntningar pd bostadspriserna i januari med é enheter
till 47.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

EfterfrGgan 6kar mer &n utbudet i Stockholm i januari. Visningarna ér vélbesdkta och kdpviljan dr stor.
Trots detta dkar inte priserna ndmnvart i generella termer. De Idnerestriktioner som finns begrénsar
képarnas méjligheter fill att ldgga hogre bud. Detta gdller frdmst de mindre bostédderna som har unga
kdpare. Restriktionerna skapar dven en inlé@sningseffekt som hdmmar utbudet av stérre bostdder. Idag
blir boendekostnadsféréndringen och vinstskatten for stor for ménga vid ett byte varfér de hellre valjer
att bo kvar. Det Iagre utbudet av storre bostader ger en storre prisdkning jdmfért med de mindre

bostdderna.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Aret har boérjat starkt och intresset ar fortsatt stort i de flesta av projekten. Det visade inte minst drefts
forsta stora visningshelg den 12 januari som var valbesokt i alla projekt. Fortfarande dr tiden frén forsta

kontakten fill bindande avtal Idng dven om den har kortats. Finansieringsfrdgan ér den klart stérsta
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orsaken till detta men dven en viss beslutsvdnda hos képarna. Det krévs ofta flera visningar och
diskussioner innan beslut tas.

Intresset &r fortfarande stérst i de projekt som har tillirdde inom 6-12 ménader. Frimsta skdlet till det ar
bankernas krav pd att kunden ska ha sdlt sitt befintliga boende innan I1&n beviljas. En positiv féréndring
mdrker vi dock i projekt med langre tilltfr&destid. Efter drsskiftet har de fatt ett ndgot dkat intresse frén
spekulanterna. Har ar det frimst spekulanter med god ekonomi som &r intresserade. De uppskattar att
det dr lite langre fill inflyttning och har goda ekonomiska marginaler.

De sdljstarter vi har haft i januari har rént stort intresse och férsdéljiningen har gétt battre &n planerat. Det

ar eft tydligt tecken p& att marknaden inte ér lika orolig for framtiden I&ngre.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg dkade med 0,1 procent j@mfoért med féregdende
mdnad. Villaindex sjonk med 1,8 procent.

Goteborgarnas forvantningar pd bostadspriserna minskade med 1 enhet frén 39 till 38.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet ar fortsatt gt | Goteborgsomrédet, 16% lagre dn samma period forra dret.

2019 var dret dé sdljarna aterfick vertaget. Januari har startat mycket bra, det har varit hégtryck pd
visningarna och férséljiningarna har skett i en allt snabbare takt. | flera fall har man inte hunnit
annonsera eller salt pd& férhand (innan ordinarie visning). Képarna har bokstavligt statt i ké. Overlag har
villamarknaden gatt battre én bostadsrattsmarknaden under 2019, vilket skiljer sig frén hur det sett ut
tidigare ar. De senaste &ren har det varit bostadsréttsmarknaden som statt starkast — men nu ser vi ett

trendbroftt, sdger Mathilda Adelborg pd Booli.
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Efter en rekordl&ng hogkonjunktur och det bésta borséret pd ett decennium ar ekonomin hos
hushdllen god. Rantan beddms vara I&dg under dverskadlig tid och efterfrdgan pé bostéder dverstiger
med rdge utbudet. Fundamenta ar stark for fortsatta uppgdngar.

Prisutvecklingen pd bostadsratter i stor Goteborg under senaste 12 ménaderna dr 4,4%, och i de
centrala delarna 3%. Prisutvecklingen pd villor i stor Géteborg har varit under samma period 6,3%.

Priserna borjar ndrma sig toppnivan under sommaren 2017.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

| Goteborg finns ett visst dverutbud av nyproducerade bostéder, dock har dessa projekt kommit fram
till ett optimalt férsaljiningsldge, dvs é-12 manaders kvar till inflyttning.

Viser i flera projekt dér inflyttningen bdrjar nédrma sig, blir det maojligt att ha visningsldgenheter i
projektet och man kan 6ppna upp samtliga lediga ldgenheter och ha s.k. "6ppet hus”

Tillsammans med ev erbjudande sé& blir det ett ganska enkelt beslut att bestGmma sig for att képa
nyproduktion. Man sdljer &ven sin nuvarande bostad i samma marknad. Banken &r ocksé ndjd.

Risken vi ser, ndr nyproduktionsmarknaden bérjar att fungera igen, ar att byggherrarna sdljstartar flera
av sina projekt samtidigt och det blir ett nytt dverutbud och tilliradde som ligger flera &r fram i tiden. D&

borjar det om igen, trogheten och oron kommer tilloaka p& marknaden.

Viser just nu i alla fall att spekulanter borjar bli aktiva igen och de kan dven tanka sig projekt som ligger
l&ngre fram i tiden. Det &r dock viktigt att férsdljningen bdrjar med att teckna bokningsavtal, for att f&
igéng ett stort intresse redan frén borjan. Férsalining leder forsélining, nér fler ser att det bokas upp, sé

vagar flera gora likadant.
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MALMO: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen i centrala Malmé har sjunkit med 0,2% medan i ytteromrdden har priserna stigit med

0,3% senaste mé&naden. Priserna for villor i Malmé stad har sjunkit med 0,6%.
Skdningarnas forvantningar pé& bostadspriserna ékade med 1 enhet frédn 56 till 57 enligt SEB:s

Boprisindikator och ligger darmed fortsatt i topp.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

I Malmé var utbudet pd successionsmarknaden valdigt Idgt under december ménad. Det var under 200
objekt ute till salu vilket ar den l&gsta siffran pd 10 ér. | december mdanad brukar det generellt vara farre
bostader fill salu men i &r var det IGngt under normalt. M&nga av kunderna véntade med att publicera
bostaden till efter ledigheterna.

Flertalet spekulanterna avvaktade ddrmed ocksd till efter ledigheterna med aftt kdpa bostad vilket vi tror
ledde till sjunkande priser i Malmo. Starten pd &ret har varit bra, utbudet har 6kat men inte riktigt n&tt de
nivaer de var pd innan december manad. Forsaljiningen har déremot varit valdigt bra j@dmfért med
januari féregéende ar. Enligt Erik Olsson fastighetsformedling har det varit +18% i forsaljningar fram fill

samma tidpunkt féregdende Ar (2020-01-26).

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Aven utbudet p& nyproduktion sjdnk under december ménad men inte i samma utstréickning som p&
successionsmarknaden. Enligt Booli var det 1 117 bostdder ute fill salu vecka 52 jamfdrt med 1 257
bostdder vecka 48. Dessa siffror tyder p& att infresset var hogt fér nyproduktion under december
manad. Det Idga utbudet pd successionsmarknaden kan vara anledning till detta.

Januari har dven pd nyproduktionsmarknaden boérjat med mycket visningsbesékare och éven

flertalet sdlda bostader



VAD AR HOX INDEX?

Det dr ett kvalitetsjusterat index frén
Valueguard som mater prisutvecklingen
p& bostadsratter och villor i Sverige.
Berdkningen gérs genom en
regressionsanalys, med nya varden for

varje ménad.
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HOX INDEX - FORTSATT NEDAT PA BOSTADSMARKNADEN | DECEMBER

| december gdr prisindex for privatdgda bostdder i Sverige, HOXSWE, ner med 0,8 procent.
Bostadsrattsindex dr stillastdende medan villaindex sjunker med 1,4 procent. | Stockholm gér
bostadsratterna ner med 0,1 procent medan villorna stiger med 0,2 procent. | Géteborg dkar
bostadsrattsindex med 0,1 procent medan villaindex gér ner med 1,8 procent. | Malmé dkar

bostadsratterna med 0,1 procent medan villorna gér ner med 0,6 procent.

December &r ofta en svag mdnad pd bostadsmarknaden. Justerat for sdsongseffekter dkar HOXSWE
med 0,6 procent. Efter sésongsjustering gdér bostadsrattsindex for riket upp med 0,7 procent medan
villaindex 6kar med 0,5 procent.

Vi har dven undersdkt prisutvecklingen pd bostadsrattsmarknaden under forsta halvan av januari i
Stockholm och Goteborg. | Stockholm gdér dd priserna upp med 1 procent och i Géteborg med 2

procent.

Antalet forsaliningar i riket under december Iadg ungefér pd samma nivd som 2018 och 5 procent Gver

2017 &rs niva.

Marknadsindikatorn frédn Valueguards mdaklarpanel har de tvé forsta veckorna 2020 tagit ett stort steg
uppdt till strax under 50 frén den nivé runt 30 den legat pd under sista kvartalet 2019. Indikatorn visar p&
differensen mellan de som tror pd uppgdng och nedgdng pd bostadsmarknaden de kommande fre
mdanaderna och det innebdr att 50 procentenheter fler méklare i panelen tror pd& en uppgdng é&n en

nedgdng.



VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?
SEB:s Boprisindikator definieras som
skillnaden mellan andelen som tror pd&

stigande priser och andelen som tror pd

fallande priser.
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SEB:S BOPRISINDIKATOR - FORVANTNINGARNA PA BOSTADSPRISERNA FORTSATTER STIGA

SEB:s Boprisindikator ligger i januari kvar pd samma nivd som féregdende mdnad (43). P4 regional
nivd ligger Skéne fortsatt i topp. Samtliga regioner dterfinns i ett spann mellan 38 och 57. En tydlig
nedgdng har dock skett bland bdde de som tror pd stigande och pd sjunkande priser, medan
andelen som tror pd stillastdende priser i det ndrmaste har férdubblats. Hushdllens férvéntningar pd
repordntans nivd om ett &r stiger och ligger nu p& 0,46 procent. Andelen som planerar att binda sina

rérliga Idn minskar ndgot jamfért med férra ménaden och ligger pd 6 procent.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser minskar med 8 enheter sedan férra ménaden och ligger
nu pd 52 procent. Av de tillfrdgade hushdllen svarar 9 procent att de tror pd sjunkande priser det
kommande dret. Det dr en minskning med 8 enheter fran féregdende mdnad. Andelen som tror p&
oféréndrade priser har ddremot dkat kraftigt frén 17 till 33 procent. Boprisindikatorn ér skillnaden
mellan andelen som tror pé stigande priser och andelen som tror pd fallande priser. Indikatorn ligger i

denna matning pd 43.

- Efter ett starkt 2019, dar Boprisindikatorn gick frain 0 fill 43, ser vi en mer avvaktande inledning
p& det nya d&ret. Boprisindikatorn ligger visserligen kvar pd samma relativt hdga nivd som i
december 2019 men de underliggande siffrorna visar att farre tror pd stigande eller sjunkande
priser. | stallet ser vi ndstan en fordubbling, frén 17 till 33 procent, av andelen som tror p&
stillastdende priser. Troligen bidrar bdde Riksbankens rantehdjning och de sémre
allm&nekonomiska utsikterna till hushdllens mer neutrala instélining, sger SEB:s privatekonom

Jens Magnusson.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,46 procent om ett ar

P& frdgan vad hushdllen tror om nivén pé Riksbankens repordinta om ett &r svarar de i genomsnitt att
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repordntan kommer att ligga pd 0,46 procent. Det dr en kraftig uppgdng frén férra mdnaden dd

hushdllen i genomsnitt frodde p& 0,07 procent.

- I december beslutade Riksbanken att héja repordntan till noll efter fem &r med minusrdnta.
Det har pdverkat hushdllen som tydligt skruvar upp sina ranteférvéntningar. En repordnta pd
ndstan en halv procent @r betydligt hdgre dn Riksbankens egen prognos som ligger kvar pd&
noll procent i ett par &r. Om hushdllen inte tagit fill sig Riksbankens prognos, eller om de helt
enkelt inte tror pd den, &r svart att séiga. Men i vilket fall som helst &r réinteférvantningarna
viktiga fér bostadspriserna och det har blir en central frédga att félja | kommande redovisningar

av Boprisindikatorn, s&ger Jens Magnusson.

Sex procent av hushallen planerar att binda réntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rorlig ranta pd sina 1&n svarar 6 procent att de har fér avsikt att
binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en marginellt ldgre nivé jamfort
med férra ménaden (7 procent). Andelen som sdiger att de idag har en kombination av fast och
rorlig rénta pd sina bostadsldn minskar med 6 enheter jamfért med forra ménaden och ligger nu pé
17 procent. De som enbart har rorlig rdnta 6kar med 7 procentenheter och ligger p& 29 procent

medan de med fast ranta 6kar med 3 procentenheter fill 23 procent.

Boprisindikatorn minskade mest i Ostra Gétaland men ligger fortsatt hégst i Skane

P& regional nivd redovisas Boprisindikatorn som ett medelvarde av de tvd senaste mdnaderna. |
Ostra Gétaland minskade indikatorn med 11 enheter, frén 50 till 39. | Norrland minskade den fran 43 il
41 och i Vastra Goétaland minskade den med 1 enhet frén 39 till 38. Stérst 6kning ser vi i Stockholm
med 6 enheter till 47 och i Svealand utom Stockholm ddr indikatorn 6kade med 4 enheter till

39. Skd&ne ligger fortsatt i topp och 6kade med en enhet, fr&n 56 till 57
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HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR

Aterhallsamma hushadill

Hushdillens konfidensindikator f&ll i januari tillbaka med 2,1 en-heter till 92,6 och pekar pd ett mer
ddmpat stédmningsldge dn normalt. Nedgdngen beror frédmst p& att hushdllen har blivit mindre
optimistiska om utvecklingen av den egna ekonomin de kommande tolv mdnaderna. Det dr dock
inte denna frdga som férklarar den Idga nivén pd konfidensindikatorn, utan férvdntningarna pd
utvecklingen av den svenska ekonomin tolv manader framdt tillsammans med instdliningen till

kapitalvaruinkép i nuldget.

Férvéntningar och planer: Hushdllens forvantningar pé arbetsldsheten i Sverige blev i januari ndgot
mindre dystra men dar fortsatt betydligt mer pessimistiska @n normalt. Samtidigt beddms risken att sjalv
bli arbetslds ha minskat.

For figrde mé&naden i rad blev hushdllens instalining fill om det for ndrvarande ér férdelaktigt att spara
mer positiv. Det &r dven ovanligt méanga hushdll som sager att deras egen ekonomiska situation ar
sddan att de sparar i nuldget.

Hushdllens instalining fill om det &r ratt tidpunkt att goéra stora inkép @r negativ. Andelen hushdll som
anser att man bér avvakta med att géra stora inkdp dr den hégsta sedan 2014. Aven planerna p&
egna inkdp av kapitalvaror ar betydligt mer &terhdlisamma én normal.

Andelen hushdll som beddmer det som troligt att de kommer att renovera bostaden inom tolv
manader ligger fortsatt strax under det historiska genomsnittet. Ddremot &r det ungefar lika ménga

hushall som normalt som planerar att képa bil.

Pris- och rénteférvéntningar: Hushdllens inflationsforvé@ntningar pd tolv ménaders sikt steg, frdn 3,2
procent i december till 3,4 procent i januari. Samtidigt har férvéntningarna pd den rérliga

bostadsrdntan justerats upp pPd samtliga tidshorisonter.
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Y T T Vi finns representerade i Stockholm, Goteborg och Malmé. Férutom mdaklare har vi dven andra
specialister inom nyproduktion av bostdder — allt fér att vi ska fungera som samarbetspartner éver ett
I I E M nybyggnadsprojekts hela tid.
0 . For narvarande hanterar vi forséliningen av ca 80 projekt bestGende av totalt ca 4 700 bostdder. Det
100 /0 qu’rm gor oss fill den storsta aktéren pd férmedling av nyproduktion i véra tre stérsta stader.

Forutom manatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gdr pd djupet inom geografiska

omré&den, utvalda malgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss fér mer information.

nytthem.se

ODENGATAN 82 ODINSGATAN 2 SODRA FORSTADSGATAN 34
11322 STOCKHOLM 411 03 GOTEBORG 211 43 MALMO

0709-230 240 072-200 75 70 0709-230 240
stefan.strahle@nytthem.se marie.guregard@nytthem.se stefan.strahle@nytthem.se
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Marknad Index 1 manader 3 manader 12 manader

HOX® Sverige 235,70 -0,8% -0,7% +4,5%
Bostadsritter Sverige 295,01 0,0% +0,4% +4,6%
Stockholm 281,89 -0,1% +1,1% +5,2%

335,12 +0,1% -0,2% +4,4%
Malmé 258,09 +0,1% +0,5% +6,4%
Villor Sverige 218,07 -1,4% -1,4% +4,4%
Stockholm 219,27 +0,2% +0,2% +4,2%

225,83 -1,8% -0,2% +6,3%
Malmé 203,72 -0,6% -0,8% +5,4%
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