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Du hdller i din hand var rapport éver den
svenska bostadsmarknaden fér april.

Férmodligen ér du lika intresserad av

specialkunskap, fakta och frender som vi.

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

kapital och boende.
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MARKNADSRAPPORT APRIL 2022

ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Repordntan i fokus

Sverige f&r plusranta for forsta géngen sedan 2014 efter att en enig riksbanksdirektion éverraskat ménga
experter med en rdntehdjning den 28 april.

"Rantan kommer att krypa uppdt stadigt”, sGger riksbankschefen Stefan Ingves efter den historiska
hojningen.

For bostadsmarknaden ar Riksbankens héjning av styrréintan till 0,25 procent inget alarmerande dé den
har legat i luften ett tag och redan diskonterats av marknaden. Mer oroande ar den kraftigt féoréndrade
ranteprognosen frén Riksbanken. En sddan total omvdardering frén Riksbankens sida skapar en osdkerhet
om framtiden som pdverkar marknaden mer dn sjdiva rintehdjningen. Den pekar pé& att bostadsréntan
kan stiga snabbare dn manga kalkylerat vilket dkar risken for ett prisfall. En IGngsam rantehdjning hade
marknaden troligen klarat utan prisfall d& efterfrdgan ar stor och utbudet relativt 1&gt.

Frdgan nu &r hur Riksbankens ranteprognos kommer att sié p& bostadspriserna.



2

Reporéntan, procent

30%

20%

10%

28 april .'. februari
0,25% .

prognos
(kvartals-

April |

o

L
Riksbankens

medelvarden)

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

robond, Riksbanken GRAFIK: LOTTA EKS

Prisékning (2019-2021)

Nytt Hem Marknadsrapport april

=

TROM

I dag spretar bankernas syn p& hur rantehsjningar kommer att pdverka bostadspriserna. Nordea spdr att
priserna kommer att falla med 7-8 procent till slutet av ndsta &r om Riksbanken hojer réntan tre gdnger.
SBAB har en liknande prognos.

SEB har haft en ljusare prognos med stigande priser bdde i &r och nésta dr. Aven Handelsbanken och
Swedbank har beddmt att priserna kommer att stiga i &r — f6r att sedan plana ut ndsta ar.

Det dr alltsd oklart vad som hdnder pé& bostadsmarknaden. Men Riksbankens egen beddmning var pé
torsdagen att bostadspriserna faller ndgot pd grund av "stigande bordntor, hdga energikostnader och
en svag utveckling av disponibelinkomsten under 2023 och 2024". Men enligt Riksbanken kommer
bostadspriserna i slutet av 2024 fortfarande aftt ligga hogre dn fére pandemin — Riksbanken fror alltsé inte
p& ndgot jGtteras.

En effekt som risken for en prisnedgdng fér med sig dr att fler valjer att salja sitt nuvarande boende forst
innan de koper ett nytt. Historiskt har sddana beteendeférandringar 6kat utbudet kortsiktigt vilket
bidragit till en storre initial prisnedgdng.

For nyproduktionsmarknaden ar ett sdlj forst/kdp sedan beteende ytterligare en komplikation till
ekvationen d& mycket av nyproduktionen som nu &r p& marknaden har tilltréde om 1-2 ar.

Det 1ar Gven bli ett dkat fokus pd bostadsrattsféreningarnas ekonomi, bdde gdllande driftskostnader som
kalkylerade rantor.

Undersokning visar: Okad boyta drev pandemins prisuppgdng

En undersdkning som Hemnet utfdrt visar att drivkrafterna framférallt &r att £& stdrre boyta — inte ett
minskat behov av aft bo centralt.

Det har spekulerats i att villapriserna dkat framfér allt pd grund av ett minskat behov av att bo i urbana
stadsmiljider. Det mesta tyder dock p& att prisuppgdngen kan férklaras av en ékad efterfrdga pd boyta
och aftt villor generellt &r vasentligt stérre an ldgenheter.

I en undersdkning pd& Hemnet jdmférdes prisutvecklingen mellan 2019 och 2021 baserat pd bostédernas
storlek i form av antal rum och boyta. Resultatet visar ett tydligt ménster dér en mycket stor del av
skillnaden i prisutvecklingen kan forklaras av bostadens storlek.

Sambandet mellan storleken p& en bostad och den procentuella prisdkningen dr statistiskt sett valdigt
tydligt. Den sé kallade forklaringsgraden mellan bostadens antal rum, boyta och prisuppgdng dr 93
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procent om fritidshusen exkluderas. Det ska tolkas som att 93 procent av variationen i prisuppgdngen
kan forklaras av variationen i bostadsstorleken.

- Sannolikt ar det framfér allt pandemin som skapat denna férandring i efterfrégan, dé boyta blivit
viktigare ndr vi oftare &r hemma. En annan mojlig p&verkande faktor ar den demografiska férandring i
befolkningen vi nu ser, dér en ovanligt stor dldersgrupp i befolkningen nu ar i familiebildande alder,
séger Erik Holmberg, Hemnets marknadsanalytiker.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen i mars for bostéder i Stockholm var stillastdende fér bostadsratter och steg for villor med
0.2% jamfort med féregdende mdénad enligt Valueguard HOX index

SEB:s Boprisindikator i Stockholm stiger ndgot i april, fréin 29 fill 34, efter férra mdanadens kraftiga falll,

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Nu borjar en viss tvekan markas p& marknaden. Utbudet 6kar dé sdljarnas prisférvéntningar i vissa fall ar
hdgre an kdparnas betalningsvilja. Det 6kade utbudet dkar klyftan mellan kdpare och sdljare dd
kdparna har mer att vélja p& och blir mer osékra. An s& l&nge ér det fortsatt sdljarens marknad men
oron dver kommande rdntehdjningar ger ett mer avvaktande beteende hos bdde kdpare och sdljare.
Effekten ar storst pd mindre bostéder utanfdr innerstaden. Vi lar froligen se fler som sdljer sin nuvarande

bostad forst innan de kdper en ny framover.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

En viss forsiktighet marks éven pd nyproduktionsmarknaden dven om antalet intressenter inte har
mafttats av i ndgon stdérre omfattning.

Oron fér kommande réntehdjningar marks inte direkt hos kunderna men en 6kad forsiktighet kan édndé
noteras. Utvecklingen pd successionsmarknaden samt om Riksbanken kommer att félja sin rainteprognos
blir avgdrande for framtidstron och viljan att kdpa nyproduktion med fillir&éde en bit bort i tiden. Just nu

stédr marknaden och véger.
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GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg ékade med 0,4% jamfort med féregdende mdnad.
Villaindex sjonk med 0,5%.

Goteborgarnas forvéntningar pd bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator steg med 5 enheter Hill
41,

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Efter uppgdngarna under boérjan av 2022 vande priset pd villor i Géteborg neddt i mars. Samtidigt
fortsatte bostadsrétterna att stiga ndgot. Michael Grahn, chefsekonom pd& Danske Bank, menar att det
kan vara borian p& en nedgdng. Vi har gdtt frdn att forsiktigt tro pd stigande priser, fill sidledes, till att
bli mer oroliga for att detta kan leda fill fallande priser, sdger han. Under férsta halvan av april fortsatte
bostadsrattspriserna stiga i Goteborg, 0,1 procent jamfért med mars. Utbudet har 6kat p& hemnet.
Flera har redan sin bostad till férsaljning fér att undvika ett eventuellt prisfall IGngre fram, vilket i
kombination med langre forsaliningstider dkat utbudet pd bostéder till salu.

Bostadsmarknaden ar oerhort trogrérlig i forhdllande till andra marknader. En bostad ér ett hem och
inte viken handelsvara som helst. Oavsett marknadsldge kommer mdanniskor behdva flytta fér jobb
eller att familjen véxer, men man kanske vdljer att vanta med att kdpa ny bil.

Men effekterna av inflationen och stigande boldner&ntor I1&r synas pd bostadspriserna framover.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Hittills har vi mdrkt av en viss oro frén vara spekulanter. Nagra har valt att avvakta men de som
verkligen har ett behov av en bostad vill gé vidare och skriva konfrakt. Det tar lite I&ngre tid att
bestdmma sig och man &r mer noga med budgeten an for bara ndgra veckor sedan. Den senaste
mdanaden har vi upplevt en dkad osdkerhet. Det oroliga varldsldget och hoga priser pd el och

drivmedel har haft viss betydelse men frdmst ar det stigande réntor som goér aftt vissa tvekar infér att
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kdpa ny bostad. Flera har redan sin befintliga bostad till férsdlining fér att undvika att eventuellt sté
med tvd bostdder vid tillirddet av den nya bostaden.
Men vi har fortfarande en sddan bostadsbrist i Sverige och for en I&dngvarig prisnedgdng krdvs betydligt

svagare arbetsmarknad i kombination med kraftigt stigande ré&ntor, och det ser vi dnnu inga tecken

PaA.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
| Malmdomrdadet har priserna pd& bostadsratter gétt ner med 0,3% den senaste mé&naden. Villapriserna
har under samma period stigit med 2,0%.

SEBs boprisindikator stiger med hela 14 enheter frdn foregdende mdanads 24 till 38.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

I Malmdomrddet fortsatter forséliningen att éka med hogre slutpriser. Utbudet ér fortfarande pd Iadga
nivéer och vi mdarker att kdparsidan &r lite mer avvaktande med hénvisning till réntelaget. P& stérre
bostéder och villor ar efterfrdgan fortsatt stor och dérmed ser vi 6kade priser. Oron fér omvarlden

mdarker vi ar inte lika stor som den var tidigare.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Det ar fortsatt intresse p& nyproduktion och under féregdende mdanad var de hdga férsdljiningsnivder.
Under april har vi markt att oron for ranteldget har péverkat och att képarsidan ér lite mer

avvaktande. Stoérre objekt samt radhus ér det fortfarande valdigt hog efterfrdgan pd.



VAD AR HOX INDEX? HOX INDEX - STILLASTAENDE BOSTADSPRISER | MARS OCH FALLANDE BOSTADSRATTSPRISER |
Det ar ett kvalitetsjusterat index frén BORJAN AV APRIL

Valueguard som mdater prisutvecklingen | mars var prisindex for privatgda bostéder i Sverige, HOXSWE, stillastdende. Aven bostadsréttsindex
p& bostadsratter och villor i Sverige. var stillastdende medan villaindex steg med 0,1 procent. | Stockholm var priserna stillastdende for
Berdkningen gors genom en bostadsratter och steg med 0,2 procent for villor. | Goteborg steg bostadsrattsindex med 0,4 procent
regressionsanalys, med nya varden for och villaindex gick ner med 0,5 procent. Priserna i Malmé gick ner med 0,3 procent for bostadsrétter
varje mdanad. och 6kade med 2,0 procent fér villor.

Justerar for sGsongseffekter ar HOXSWE stillastdende. Bostadsrattspriserna gér upp med 0,1 procent
medan villopriserna &r stillastGende efter sGsongsjustering. Att prisutvecklingen &r densamma efter
sdsongsrensning ska tolkas som atft mars historiskt varit en genomsnittligt stark ménad pd

bostadsmarknaden.

Valueguard har dven undersokt prisféréndringen for bostadsratter under forsta halvan av april i rikets

tva stérsta stader. | Stockholm gick bostadsrattspriserna ner med 0,6 procent och i Géteborg gick de

upp med 0,1 procent jGmfort med hela mars. Att priserna stér still i mars samtidigt som borattspriserna i
Stockholm, rikets stérsta marknad, faller i férsta halvan av april &r ett tecken pd trendbrott jamfort
med den mycket starka, positiva tfrend bostadspriserna haft sen coronapandemin brét ut for tvé ar

sedan.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR VANDER UPP

SEB:s Boprisindikator Gkar med 10 enheter i april, frdn 29 till 39. P& regional nivd ligger indikatorn mellan 34
och 44. Hushdllens férvdntningar pd repordntans nivd om ett ar stiger frdn féregdende manad och
ligger nu pd 1,13 procent, en 6kning med 0,16 procentenheter och den hégsta nivan pd néstan 10 dr.
Andelen hushdll som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor minskar jGmfért med férra mdanaden

och ligger nu pd 10 procent.
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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 pd stigande priser det kommande dret ligger den hdr mé&naden pd 52 procent,
vilket &r en kning med 5 enheter fr&n forra manaden. Andelen som tfror p& sjunkande priser minskar
samtidigt med 5 procentenheter till 13 procent. Andelen hushdll som tror p& oféréndrade priser dkar
med 2 enheter till 28 procent. Boprisindikatorn dr skilnaden mellan andelen som tror pd stigande priser
och andelen som tfror pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning pd 39, viket ér en dkning

med 10 enheter frAn férra manaden.

- Det ar fortfarande tidigt p& éret men bostadsmarknaden ser hittills ut att sté pall for ett allt mer
osGkert ekonomiskt I&ge. Trots ett markant hégre inflationsklimat och stigande boréntor har
bostadspriserna 6kat under det forsta kvartalet och enligt hushdllen kommer utvecklingen att

hdélla i sig det kommande dret, sGger SEB:s privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 1,13 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen tror om nivén pé Riksbankens repordinta om ett &r svarar de i genomsnitt att
reporéntan kommer att ligga pd 1,13 procent, vilket &r en 6kning med 0,16 procentenheter fran

foregdende mdnad.

- Den hoga inflationen har f&tt fart i den allmdnna réntedebatten. Den hdr ménaden ndr
hushdllens forvantningar pd repordntan sin hégsta nivé pé ndstan 10 ér. Oavsett hur
Riksbanken vdljer att agera vid nésta rantemaote stér det klart att hushdéllen stallt in sig pd
ett betydligt hdgre rénteklimat dn vad vi varit vana vid det senaste decenniet, sGger

Ameérico Ferndndez.
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10 procent av hushdllen planerar att binda rantan

Av de hushdll som helt eller delvis har rorlig réinta pd sina |&n svarar 10 procent att de har fér avsikt att

binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med 7 enheter jamfort
med férra mé&naden. Andelen som sdger att de idag endast har rorlig réinta pd sina I&n minskar med 1
enhet till 15 procent jamfért med féregdende mdénad. Andelen som uppger att de har bunden rénta

6kar med 1 enhet frén 35 till 36 procent. Andelen som har en kombination av bunden och rérlig rénta

pd sina bostadsl&n dkar med 2 enheter frén foregdende mdnad till 18 procent.

Boprisindikatorn stiger i samtiliga regioner
| april stiger indikatorn i samtliga regioner. | Norrland 6kar den mest, frdn 17 enheter till 44. | Skéne stiger
den med 14 enheter till 38 och i Ostra Gétaland med 13 enheter till 38. | Svealand utom Stockholm ékar

indikatorn fran 27 till 36, i Stockholm frdn 29 till 34 och i Vastra Gotaland frdn 36 till 41.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - FORTSATT DYSTRA HUSHALL

Konfidensindikatorn for hushdllen steg ndgot i april och gick upp 1,6 enheter till 74,9 frdn 73,3. Det ar
dock fortfarande drygt 14 enheter I&gre én i februari. Det &r férvantningarna pd den egna ekonomin
om tolv manader samt instéliningarna till kapitalvaruinkdp i nuldget som férklarar uppgdngen, medan
synen pd den svenska ekonomin de senaste tolv médnaderna motverkar uppgdngen. Det &r
kvinnorna som blivit ndgot mer positiva, medan konfidensindikatorn for man fortsatter att falla.
Makroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd den svenska ekonomin, gick upp marginellt, 0,8
enheter, fr&n 89,0 till 89,8. Mikroindex, som sammanfattar hushdllens syn p& den egna ekonomin, steg
med 5,6 enheter, frdn 71,1 1ill 76,7.
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Hushdllen uppger att den egna ekonomin varit i stort sett oférandrad de senaste tolv ménaderna.
Hushdllen férvantar sig oférandrad ekonomi de ndrmaste tolv ménaderna, vilket &r marginellt mindre

pessimistisk &n i mars.

Synen pd den svenska ekonomin nu jamfoért med for tolv manader sedan férsémrades i april och ér
fortsatt mycket mer negativ an normailt. Synen pd& den svenska ekonomin de kommande tolv

mdnaderna ar fortsatt mycket pessimistisk.

Hushdallen férvantar sig i mindre utstréickning dn normalt att arbetsldsheten kommer att dka de
kommande tolv mdnaderna. Risken aftt sjalv bli arbetslds beddms ha minskat i samma utstréckning

som i mars.

Hushdllen anser i samma utstrdcknings som i mars att det &r fordelaktigt att spara just nu. De uppger

samtidigt i mycket stor utstrckning att de sparar just nu.

Inflationsférvantningar var i stort sett oféréndrade och landade pd 10,1 procent i april.
Forvantningarna p& 3-mdnaders bostadsréintan har ékat med ungefdr en kvarts procentenhet bade

pd ett och tva ars sikt.



Y T T NYTT HEM
Vi finns representerade i Stockholm, Géteborg och Malmoé. Férutom mdklare har vi &ven andra

E M specialister inom nyproduktfion av bostader — allt fér att vi ska fungera som samarbetspartner dver eft
I I nybyggnadsprojekts hela tid.

/) A
700/0 N‘/’/”MM‘L 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 maénatliga 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

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.stfrahle@nytthem.se
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