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Du hdller i din hand var rapport dver den
svenska bostadsmarknaden for februari.

Férmodligen ar du lika infresserad av

specialkunskap, fakta och frender som vi.

Vart fokus ar forsalining av
nyproducerade bostdder och de
aspekter som pdverkar denna bransch.
Har analyserar vi Stockholm, Géteborg
och Malmo samt hushdéllens forhalining till

kapital och boende.
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

SBAB: Stockholmskommuner gdr mot underskott pd bostadsrdatter
Det minskande byggandet av bostadsratter i Stockholmsomradet har lett till en balans mellan
efterfrdgan och utbud i kommuner med eftt tidigare dverskott, men samtidigt skapat begynnande

underskott p& annat héll. Den omfattande bristen pd nya villor fortsétter samtidigt att dka ytterligare.

Det visar SBAB Booli Housing Market Index, som mater balansen mellan utbud och efterfrégan pd
nyproduktion av bostader.

"Det rdder en monumental brist p& nya smdahus i Stockholms 1Gn och ingen vandning &r i sikte. Det dr nu
hog tid att kommunerna i lGnet tar fill sig detta. | synnerhet nar preferensstudier visar att en stor majoritet
foredrar att bo i ett smdhus. Med god planering bér det gé& att skapa nya bostadsomrdden med ett
storre inslag av smdahus som ocksd kan anpassas for olika inkomstgrupper”, sdger SBAB:s chefekonom

Robert Boije i en kommentar.
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Ett index pd 0,5-1,5 betyder att marknaden fér nyproduktion &r i balans. Ett index éver 1,5 innebdr att
utbudet ar tydligt stérre én efterfrdgan, medan eft index under 0,5 innebdr att det byggs mindre én vad
hushdallen efterfragar.

For bostadsratter @rindexet 0,9 fér hela riket under det fiGrde kvartalet, med en vikande trend sedan
mitten av 2019. SBAB noterar att Stockholmskommuner som fér ndgra ér sedan hade ett stort dverskott
av nya bostadsratter — som Jarfalla och Upplands Vasby — gér mot balans fill foljd av det sjunkande
byggandet p& senare &r. Samtidigt har det minskade byggandet lett till underskott i andra kommuner,
som Solna, Huddinge och Lidingd.

For villor ér indexet for hela Sverige 0,5 — alltsd just pd& grénsen for underskott. Tydliga underskoftt finns p&
mdanga hall, allra tydligast runt Stockholm, och trenden gér alltsd mot dnnu stérre underskott.

For hyresratter érindexet 1,1, men en liten stigande tendens pd sistone. | Vastra Gotaland dr det en
snabb trend mot eft tydligt dverskott

"Det har producerats oernort ménga hyresratter i Goteborgsomrddet de senaste dren. Problemet drinte
att det inte behdvs nya bostéder utan att det tilliverkats for ménga och &ven for dyra hyresratter i

forhallande till hushdllens preferenser och betalningsforméga”, séiger Robert Boije

Trendskiftet: Nu flyttar svenskarna fran Stockholm

Svenskarna flyttar frdn Stockholm, visar férsk statistik. Frdgan ér om pandemin har accelererat tfrender
som pdverkar bostads- och kontorsmarknaden negativt.

SCB meddelade att Stockholms stad under 2020 uppmdatte ett negativt flyttnetto for forsta gdngen
sedan 2004 d& 4.618 personer Idmnade kommunen férra dret. Flyttnettot for Stockholms 1ain férblev
positivt med 3.522 nya invénare, men dkningen var klart lagre an féregdende ar.

Att 2020 var ett exceptionellt &r med en pandemi pdverkar givetvis siffrorna. Men det ér helt klart s& att
befolkningsdkningen i Stockholm inte I&ngre drivs av busslaster av lycksokande mdanniskor frén den

svenska landsorten.
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De mdnniskorna flyttar i stéllet till sin regionala storstad dar ett universitet eller hégskola i regel finns. Ar
man uppvuxen i en mindre ort i Varmland tenderar man alltsé att flytta fill Karlstad, inte till Stockholm.

| stallet &r det eft invandringsdverskott och fler fédslar som har drivit befolkningsdkningen i Stockholm.
Enligt SCB forklaras det Iagre flyttnettot i Stockholms 1&n i &r av att invandringséverskottet i Idnet mer én
halverades fill strax Gver 9.000. Drar man bort invandringsdverskottet har alltsé dven Stockholms 1&n, i
likhet med Stockholms stad, ett negativt flyttnetto detta ar.

An s& lange har flyttrendermna inte dampat Stockholms bostadsmarknad. Bostadsréttspriserna i Stockholm
steg med 4,4 procent under 2020, forvisso 0,9 procentenheter [dgre &dn genomsnittet fér Sverige men det
ger knappast upphov till ndgra krissignaler. Villapriserna i Stockholm steg dessutom med hela 14,7
procent under 2020, enligt Valueguard.

Sannolikt ar just bostadspriserna, i kombination med den hoppldsa situationen pd hyresmarknaden, en
av sakerna som driver inrikesflyttningen frdn Stockholm. Om man vill starta familj och bo i villa finns det till
exempel inte sarskilt manga villor att képa i Stockholms 1an eller stad — i alla fall inte till en n&gorlunda
rimlig peng.

Frdgan dr om pandemin och hemjobbanden som har foljt i sjukdomens spdr kommer att accelerera
denna trend. Att bo i till exempel Vasterds och pendla fill Stockholms innerstad varje veckodag ar for
tungt f6r manga — men att pendla en géng i veckan &r betydligt mer gérbart. | s& fall kommer
hemjoblbstrenden sannolikt ocksd f& en avsevard pdverkan pd stadens kontorsmarknad, skriver Johan
Wendel p& DI

Flytta fran stan — och spara tusenlappar varje manad

En flytt ndgra mil frdn Goteborg kan betyda bdde stérre boende — och nédrmare 50 000 kronor extra att
leva for varje ar. Det visar siffror frén Swedbank tagit fram for GP. Gdteborgarnas favoritkommun att
flytta till har under ménga ér varit MéIndal, visar Goéteborgs stads flyttstatistik. Men kommunen hamnar
I&ngt ned pd& Swedbanks lista dver de kranskommuner som dr mest I6Gnsamma att flytta till om man ér ett

par utan barn, som vill s@lja bostadsrétten i Gdéteborg och kdpa ett stérre boende utanfér stan. Den



Vi samarbetar med Erik Olsson

Fastighetsformedling fér att kunna
erbjuda vara kunder ett
helhetskoncept. Detta gor att vi ar
en stor aktor dven pd

successionsmarknaden.
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kommun som seglar upp som vinnarkommun sett fill bostadspriser, inkomstskatt och dér man har mest
pengar kvar till sparande och konsumtion &r Partille. Ett ungt par flyttade frdn MéIndal frén 44 kvm
l&genhet till Partille i ett radhus pd& 88 kvm fér 3,8 miljioner. De bor ndra pendeln som snabbt tar dem in Hill
Nordstan ddr de jobbar. Priserna i Goteborg pd motsvarande boende har blivit fér dyrt och det dr svart

for ménga att f& ihop kalkylerna.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Stockholm steg i januari med 2,6 procent jamfért med féregdende
mdanad. Index for villor steg med 1,6 procent.

| Stockholm dkade SEB boprisindikator med 3 enheter, frén 53 till 56.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Priserna fortsatter att sl& rekord och snittpriset i Stockholms innerstad ar nu Gver 100 000 kr per kvm. Storst
prisokning har skett pd Idgenheter om 4 rok eller storre.

Det &r mdnga visningsbesdkare och intensiva budgivningar. Aven antalet avslut innan allmdén visning har

Okat vilket pekar pd& att kdparna ar beslutsmdssiga.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

| takt med att budgivningarmna pd successionsmarknaden dkar s& dkar dven intresset for nyproduktion.
De fasta priserna lockar och dven om det dr en viss stress att det ér forst fill kvarn som gdller sé
uppskattar kunderna de tydliga spelreglerna.

Efterfr&gan ar stor i alla projekt. | de projekt vi mdarker en avmattning p& antalet intressenter beror det
frémst p& minskat utbud som en konsekvens av god férsalining. Aven projekt med tilliréde om 2 &r har

gott infldde av spekulanter dven om storst tryck ligger pd projekten med fardiga bostdder.
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Efterfrgan pd stérre bostdder om minst 4 rok marks tydligt i de flesta projekten och nyproducerade
smdhus finns klart pd kdparnas dnskelista men utbudet dr precis som pd successionsmarknaden mycket

1&gt.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg ékade med 0,6 procent jdmfért med féregdende
mdanad. Villaindex steg med 3,5 procent.

Goteborgarnas forvantningar pé bostadspriserna minskade med é enhet till 53.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

EfterfrGgan pd bostéder ar fortsatt stort. Utbudet dkar for Goteborgsomrddet, +19 procent hogre
jémfort med samma fid forra dret. 40-50 procent av bestdndet sdljs innan den offentliga visningen. Det
ar ocksd extraordindrt. Villautbudet ér fortsatt Idgt och de villor som finns ute fill férsélining stiger kraftigt

i pris. Kdparna dr snabba och beredda att snablbt sld till for rétt objekt.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Vi ké&nner en stark efterfrdgan pd nyproduktion. Speciellt pd bostdder som ligger ndra
marknadsmdssiga priser. Projekt som borjar ndrma sig inflyttning samt de bostéder som har ca 1-1,5 ar
kvar till tilltraidet har en bra férsaljningstakt. Har f&r man god tid pd sig att sdlja sitt eget boende och har
fortfarande mojlighet att vdlja tillval eller f& till dGndringar i planiésningen innan det ar férsent i
byggprocessen. D& priserna pd successionsmarknaden ér sé héga kan man lika val képa en nybyggd
lgenhet och f& lite mer tid pd sig att planera sin flytt och slippa budgivningar. Och man flyttar gérna
utanfér stan med ndrhet till natur och service samt kommunikationer.

De projekt som ligger lite for ndgt i férhdllande till marknadspriserna och har ett tillirdde som ligger 2-3

ar fram i tiden har svérare aftt hitta kdpare. Dessa projekt krattar manegen fér konkurrerande projekt i
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ndrheten. DA vdljer spekulanterna att kdpa i de projekt som ligger I&gre i pris men kanske 1angre frén
centrum. D& spekulanterna till dyrare projekt &r mycket medvetna och bor bra redan i dag. De vantar
istallet pd det optimala boendet och har ingen bré&dska. Man soker soliga stora balkonger, garage och
gdarna utsikt.

Mdanga byggherrar trycker pd startknappen nu och vi far féormodligen se ett stort utbud av

nyproduktion under sommaren/hésten 2021.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
Priserna i centrala Malmo fortsétter att stiga och den senaste ménaden har priserna gatt upp med

1,4 % i centrala Malmo och i ytteromrédden har priserna stigit med 0,9 % senaste manaden. Priserna for
villor har priserna stigit med 2,7 % den sista manaden. | bérjan av éret var det ett lugnare tempo an
innan men senaste tva-fre veckorna har tempot dkat och det sdljs fler bostéder och till hdgre priser,
framforallt pé villor d& utbudet fortfarande ér valdigt Idgt. SEBs boprisindikator fortsétter att stiga och

senaste manaden I&g indikatorn p& 64 frdn féregdende mdanads 57.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

Bostadsmarknaden har startat i ett lugnare tempo sdsom vi avslutade féregdende &r men de senaste
veckorna har tempot 6kat och det sdljs allt fler bostader. Utbudet ar det Iagsta pd tio &r medan
efterfrdgan ér hég och det resulterar i hogre priser. SEBs Boprisindikator visar att fler personer tror p& att

priserna kommer fortsatta 6ka an antalet som fror atft priserna kommer minska.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Intresset for nyproduktion ar fortfarande hogt och det marks pd visningarna ddr vi ser allt fler
visningsbesokare &n tidigare. Aven utbudet gar nerdt till f8ljd av fler férséliningar av nyproducerade
bostdder. Utbudet ligger for nGrvarande pd ca 716 bostader enligt Booli Pro. Intresset ar valdigt stort i

projekten och det sdljs bostdder kontinuerligt.



VAD AR HOX INDEX?

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

varje mdanad.
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HOX INDEX - FORTSATT UPPAT PA BOSTADSMARKNADEN | JANUARI

Prisindex fér privatdgda bostader i Sverige, HOXSWE, steg med 2,8 procent i januari. Det &r den stérsta
dkningen sedan januari 2020. Det &r dock enligt forvantan, dd dkningen mellan december och
januari har varit &rets stérsta 12 av de senaste 15 éren. Bostadsrattsindex steg med 2,1 procent och
villaindex steg med 3,2 procent. S&val bostadsratts- som villaindex dkade i alla fre storstdderna. |
Stockholm var ékningen 2,6 procent fér bostadsrétter och 1,6 procent for villor. | Géteborg kade
bostadsrattsindex med 0,6 procent och villaindex med 3,5 procent. | Malmé steg index med 1,5

procent for bostadsratter och 2,7 procent for villor

Januari &r normalt sett en starkare ménad an december pd bostadsmarknaden, ndr vi justerar for
sasongseffekter okar HOXSWE med 0,6 procent i januari. Bostadsrattsindex for riket stiger med 0,9 och
villaindex med 0,4 procent justerat for sGisongseffekter. Sedan férra véren har prisutvecklingen inte foljt
normalt sésongsmonster, sannolikt pd& grund av Coronapandemin, vilkket gér att de sésongsjusterade

siffrorna bér tolkas med férsiktighet.

Valueguard har &dven undersdkt prisutvecklingen pd bostadsratter under forsta halvan av februari i
Stockholm och Géteborg. Det stiger med 1,1 procent i Stockholm och 1,2 procent i Goteborg jaGmfort

med hela januari.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - TEMPERATUREN FORTSATTER STIGA PA BOSTADSMARKNADEN

SEB:s Boprisindikator Gkar med 3 enheter i februari, frdn 54 till 57. P& regional nivé Skar skillnaderna och
indikatorn ligger nu mellan 53 och 64 enheter. Hushdllens férvéntningar pd repordntans nivé ékar ndgot
och ligger i februari pd 0,44 procent. Andelen som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor ligger pd

4 procent, vilket &r tvd enheter Idgre &n férra manaden. Det visar drets andra Boprisindikator.



VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

SEB:s Boprisindikator definieras som
skilnaden mellan andelen som tror pd&
stigande priser och andelen som tror pd&

fallande priser.
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Andelen hushdll som tror p& stigande priser kar med 3 procentenheter frén forra manaden till 64
procent. Andelen hushdll som tror pé sjunkande priser det kommmande dret uppgdr till 7 procent, samma
nivd som féregdende mdnad. Andelen som tror pd oférandrade priser &r 20 procent, vilket &r en
nedgdng med 3 enheter jdmfért med férra mdanaden. Boprisindikatorn dr skilnaden mellan andelen som
tror pd stigande priser och andelen som tror p& fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning p& 57,

vilket &r en uppgdng med 3 enheter frdn férra ménaden.

- Tron pd stigande bostadspriser 2021 fortsétter att starkas. Ny forsaljningsstatistik ger ocksd
hushdallen ratt — priserna fortsatter fér nGrvarande uppdt och stérst ar efterfrdgan pad villor och
storre ldgenheter. LAga rantor och ekonomisk &terhdmtning talar fér fortsatta uppgdngar
dven om det senare i &r kan ske en avmattning om och ndr regeringens stédatgarder

successivt rullas filloaka, sGger SEB:s privatekonom Jens Magnusson.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,44 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen fror om nivan pé Riksbankens repordnta om ett &r svarar de i genomsnitt att
repordntan kommer att ligga pd 0,44 procent. Det ér en 6kning med 0,02 procentenheter j@mfort med
férra ménaden.
- Hushdéllens forvantningar pé repordntan fortsatter att ligga klart hégre én bdde dagens
repordnta och analytikernas prognoser. Det &r troligt att hushdllen ligger for hogt i sina
forvantningar och att reporédntan och rérliga boldnerdntor fortsatter att vara I&dga ett tag
till. Daremot finns det en begynnande diskussion om de |dnga amerikanska réntorna ar pd
vag upp viket i férlangningen kan innebdra hégre bundna réntor i Sverige, sdger Jens

Magnusson.
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Fyra procent av hushallen planerar att binda réntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rérlig ranta pd sina I&n svarar 4 procent att de har for avsikt aft
binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med tva enheter jémfort
med férra ménaden (6 procent). Andelen som sdiger att de idag endast har rérlig rénta pd sina 1&n
minskar med 3 procentenheter fill 23 procent och andelen som har bunden rénta ékar med 1
procentenhet till 27 procent. Andelen som uppger att de har en kombination av bunden och roérlig

ranta pd sina bostadsldn dkar med 2 enheter till 20 procent.

Boprisindikatorn stiger i alla regioner utom Norrland och Vdastra Gotaland

| februari dkar indikatorn i fyra av sex regioner och minskar i tva regioner. | Ostra Gétaland ékar
Boprisindikatorn med 11 enheter frdin 53 fill 64 och i Sk&ne 6kar den med 7 enheter till 64. |1 Svealand
utom Stockholm &kar den med 4 enheter fill 55 och i Stockholm med 3 enheter till 56. Den stérsta
nedgdngen stdr Vastra Gotaland fér dar indikatorn minskar med 7 enheter frén 60 fill 53 och i Norrland

minskar den med 2 enheter fr&n 56 till 54.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - MANGA HUSHALL UPPGER ATT DE SPARAR

Hushdllens konfidensindikator steg for tredje ménaden irad, frdn 94,4 i januari fill 97,5 i februari.
Samtliga ing&ende fr&gor bidrog till uppgdngen férutom férvantningarna pé den egna ekonomin
tolv manader framat. Det ar fortsatt stor skilnad pd det sammanfattande I&get i de frdgor som ingdr i
indikatorn. Frdgorna om synen p& utvecklingen av den svenska ekonomin de senaste tolv
mdanaderna och instaliningen till kapitalvaruinkdp i nuldget ér klart mer negativa én sina historiska
genomsnitt. Detta samtidigt som de &vriga tre frdgorna i indikatorn ligger en bit dver sina

medelvarden.
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Liksom konfidensindikatorn s& steg b&de mikro- och makroindex i februari. Mikroindex, som
sammanfattar hushdllens syn p& den egna ekonomin, steg med 4,6 enheter till 100,3. Det ar férsta

gdngen sedan juli 2019 som indexet ér p& en niva dver 100.

Hushdllens syn pd& utvecklingen av den svenska ekonomin, s&val de senaste som de kommande tolv
mdanaderna, férbdttrades. Det &r dock mycket stor skilnad pd det sammanfattande IGget i frdgorna.
Synen pd den svenska ekonomin dr, trots forbdttringen i februari, betydligt mer negativ &n normalt
medan det ar en j@mfdrelsevis stor optimism i férvéntningarna om hur den svenska ekonomin kommer
aft utvecklas det ndrmaste dret. Historiskt brukar fler hushdill fro att den svenska ekonomin kommer att
forsGmras jamfért med de som tror att ekonomin kommer att féroattras, men i februarimdatningen ar

resultatet det motsatta.

Aldrig fidigare har andelen hushdll som uppger att det i nuldget ar férdelaktigt att spara varit s& hog
som nu. Ovanligt manga hushdll uppger dven att deras egen ekonomiska situation ér sédan att de
sparar i nuldget och jamforelsevis manga hushall tror sig ocksd kunna spara ndgot det kommande
Aret. Nettotalen for alla dessa tre frdgor som rér sparande nér i februarimdtningen sina hdgsta

uppmatta varden ndgonsin.

Andelen hushdll som tror pd en 6kad arbetsldshet under det ndrmaste &ret fortsatte att sjunka. Liksom
i januari, &r det ndgot fler hushall som svarar att den egna arbetsldshetsrisken har minskat det senaste
Aret jamfért med de som svarar att den har ékat.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv manaders sikt sjonk marginellt, frén 3,8 procent i januari till
3,7 procent i februari. Samtidigt har férvantningarna pd den rérliga bostadsréntan justerats upp pd

samtliga tidshorisonter. Framfér allt steg rénteférvéntningarna pd fem ars sikt.
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Y I I Vi finns representerade i Stockholm, Géteborg och Malmé. Férutom mdklare har vi dven andra

specialister inom nyproduktion av bostader — allt fér aft vi ska fungera som samarbetspartner 6ver eft
I I E nybyggnadsprojekts hela fid.

700% N‘?/’MA‘O“: For ndrvarande hanterar vi forsdliningen av ca 80 projekt bestGende av totalt ca 4 700 bostdder. Det gor

oss till den storsta aktéren pd férmedling av nyproduktion i vara tre stérsta stéder.

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

omraden, utvalda malgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss fér mer information.

nytthem.se

MALMO :

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

0709-230 240 072-200 7570 0709-230 240
stefan.strahle@nytthem.se marie.guregard@nyfthem.se stefan.strahle@nytthem.se
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351,38

185,44

259,87

260,05

265,19

240,91

+2,8%

+2,1%

+2,6%

+0,6%

+1,5%

+3,2%

+1,6%

+3,5%

+2,T%

+3,2%

+2,0%

+2,1%

+1,1%

+3,1%

+3,9%

+3,6%

+5,6%

+3,5%

+11,4%

+5,7%

+5,7%

+3,2%

+9,9%

+15,0%

+14,7%

#15,2%

+14,9%



=== Boprisindikatorn

TP iigf

2018 2019
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o ilopr s—lorriand Svealand utom Sthim Stockholm essssVistra Gotaland ssss=Cistra Gotaland sss=Skine

(Riket 57)

a/ BN
’.!{ y .r.\

Boprisindikator ar skillnaden mellan andelen hushall som tror pa
stigande bostadspriser och andelen som tror pd fallande priser,
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Hushall
Mkro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall
Ekonomin i Sverige, nettotal
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- Utfall
—— Férvantningar
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Hushall
Ekonomisk situation och sparande, nettotal

N,
- w " ,ﬁ»\g\ __________ '*.l ! T
\
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—— Nuldgesomdome
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Hushall
Risken att sjalv bli arbetslos, nettotal

I | T T T T
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— Utfall
=== Historiskt genomsnitt
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