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Du hdller i din hand var rapport dver den
svenska bostadsmarknaden fér augusti.
Férmodligen ar du lika intresserad av
specialkunskap, fakta och frender som vi.
Vart fokus ar forsdljining 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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MARKNADSRAPPORT AUGUSTI 2021

ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Nytt Hems summering av sommarens bostadsmarknad

Under sommaren har bostadsmarknaden generellt tappat lite fart. P& flera orter har kdparna varit mer
selektiva och dven lite mer avvaktande. Som en effekt av detta har priserna sjunkit ndgot. Historiskt sett
brukar marknaden & sig en séttning i juli och den stora frégan nu &r om detta ér en normal évergéende
sattning eller om vi nu ser borjan p& en lugnare marknad. Den prisuppgdng vi har sett det senaste dret
ar inte héllbar pd sikt s& en viss justering neddt skulle inte forvana. Fradgar vi maklarbranschen finns en
forsiktig tro p& en svalare marknad och enligt SEB boprisindikator har spekulanterna tappat mycket av
sin tro p& hogre priser.

P& nyproduktionssidan har vi inte markt av den mer avvaktande marknaden som praglat
successionsmarknaden under sommaren. Vi har fortsatt stort intresse for véra projekt och har till och med
noterat en uppgdng av intresset under augusti. Normallt ligger nyproduktionsmarknaden négra

mdanader efter successionsmarknaden varfér utvecklingen pé successionsmarknaden under september
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blir avgdrande fér den framtida nyproduktionsmarknaden. Utbudet pé& successionsmarknaden ser ut att

blir stort nu i september och det &r en utmaning som vi fér se hur marknaden hanterar.

Trogare for ettor — men fortsatt hogt tempo

Enligt ny data fr&n analysféretaget Valueguard har priserna pé bostadsmarknaden kylts av ndgot under
sommaren. Enligt deras bostadsindex sjonk priserna med 0,2 procent.

Trots att priserna sjonk n&got i juli &r det hogt tempo pd bostadsmarknaden. Men sedan sommaren 2020
har en foréndring pd marknaden synts, ndmligen att det nu gdr Idngsammare att séljo enrummare.

— Ettor var l&dnge de mest eftertraktade bostadsratterna, dven innan den kraftiga uppgdngen 2017, nér
det borjade bli trogt pd hela marknaden. Det vi ser nu dr inte etft helt omvant monster, men ettor tar i

genomsnitt I&ngst tid att sdlja, sdger Erik Holmberg, analytiker p& Hemnet.

Langre sdljtider

Enligt data frdn Hemnet var den genomsnittliga férsaljningstiden for en enrummare 17 dagar i juli, och 16
dagar for stérre ldgenheter. Samma ménad 2019 séldes eftor i snitt efter 18 dagar och Idgenheter med
fler rum efter 21 dagar. Nyligen noterades ocksd det hdgsta antalet annonser for ettor under en vecka
sedan mdatperiodens start 2014 p&d Hemnet.

— Det skarpta amorteringskravet som infordes 2018 bidrog fill hogre sdljfider for alla bostadstyper. Under
2019 syntes en piggare marknad, men dar dterhdmtas inte ettor i samma utstréickning som andra
ldgenhetstyper vilket sannolikt pdverkades av amorteringskravet, séger Erik Holmberg.

Erik Holmberg tror att pandemin ocksé spelat in i det minskande suget efter ettor.

— Det ar en effekt av pandemin och intresset for stérre boyta eftersom vi tillbringar mer tid hemma. Att
yngre som ofta kdper mindre Idgenheter drabbats hdrdare av varsel och uppsdgningar kan ocksé spela

in, sGger han.
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Var tredje villa har inte varit pa marknaden pa 30 ar
Av de som kopte en villa 1990 bor 36 procent fortfarande kvar. Det visar en analys av Maklarsamfundet.
| de 64 procent som har sdlts en eller flera gdnger under perioden bodde dgarna i genomsnitt i tio Ar.

Villabest&ndet dgs framst av seniorer medan barnfamiljerna bor i Idgenheter.

- Det finns gott om indikationer p& att dldre seniorer bor kvar i sina villor under 1&ng tid. En stor andel bor
fortfarande, fre decennier senare, kvar i sina villor. Om fler gavs maojligheten aftt flytta fill ndgot mindre
och mer bekvdmt skulle villautbudet dka ordentligt. Det skulle underlatta fér familiebildare att férverkliga

villadrémmen i véra tillvéxtregioner, sdger Bjdrn Wellhagen, vd fér M&klarsamfundet, i en kommentar.

Det dringen ndmnvard skillnad pd& den genomsnittliga boendetiden mellan storstadsomrddena och
landsorten.

Omsattningen pd villamarknaden visar sig ocksé korrelera med bdde konjunktur, omvdarldshdndelser och
kreditregleringar, och Maklarsamfundets beddmning att inte bara prisutvecklingen pdverkas av dessa

utan dven omsatiningstakten.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsrétter i Stockholm sjénk i juli bdde for bostadsrdtter och villor med 1,2 procent
j@mfért med féregéende ménad.

| Stockholm faller SEB:s Boprisindikator kraftigt med 25 enheter i augusti, frén 55 fill 30.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Marknaden i Stockholm dr fortsatt stark men under sommaren har képarna varit lite mer selektiva. Det &r
normalt for &rstiden vilket Gven visar sig pd prisutvecklingen. Juli &r normalt en mé&nad med vikande
priser dd bdade utbud och efterfrdgan avviker frdn en normalménad. Det &r forst i slutet av augusti och i

borjan av september som man kan se vart utvecklingen ér p& vag.



STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

EfterfrGgan pd nyproducerade bostédder har varit god under sommaren. | flera projekt har intresset varit
stort dven om det som brukligt under sommaren dr en hel del infressenter som ar tidigt i sin
bostadsbytarprocess och inte riktigt ar beslutsmdassiga. Under augusti har vi sett ett dkat intresse i flera
projekt. Ett skal till detta ér troligen det Idga utbudet p& nyproduktion. Hur hdsten kommer bli &r till stor
del beroende av utvecklingen pd successionsmarknaden och spekulanternas férvéntningar pd framtida

bostadspriser.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsratter i Géteborg sjonk med 0,6 procent jamfért med féregdende ménad.
Villaindex sjonk med 1,9 procent.

Goteborgarnas forvéntningar pé bostadspriserna sjonk med 15 enheter il 51.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet av Idgenheter som ar till salu, ar hégt, +10% | Goéteborg j@mfort med samma tid forra éret. Trots
det hoga utbudet sé sdljs bostdderna snabbare dn tidigare. Det &r tecken pd& att marknaden har
borjat ta fart igen efter sommarens ledighet. Antalet dagar ldgenheten ligger ute till f&rsélining minskar
samtidigt. Vidare ar det fler ldgenheter som sdljs fére officiella visningen.

De senaste tre mé&naderna har bostadspriserna pd Géteborgs marknad ékat mest i Vastra Géteborg
(+1,6%) och pd Norra Hisingen (+1,4%). Storst nedgdng noteras i Kortedala-Nylose (-5,1%).

P& tio &r har priset per kvadratmeter p& bostadsratter fdrdubblats | Géteborg. De senaste tre
mdanaderna har kvadratmeterpriset i Géteborg legat pd 52 944 kronor, 2011 var priset 26 431 kronor.

Aven om stérre I&dgenheter fick de storsta prislyften under pandemin s& dr det fortfarande ettor som ar

Sverlagset dyrast sett till den yta man fér. | juli 2021 kostade en etta i Géteborg i snitt 65 085 kronor per
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kvadratmeter, en tv&a 51 064 kronor, en trea 50 442 kronor och en fyrarummare eller stdrre 49 046

kronor per kvadratmeter.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Vi tycker att intresset har 6kat igen, frén att ha varit lite avvaktande under férsommaren, sé& har
forsaljiningen dkat kraftigt. MAnga spekulanter ar pdldsta och vet vilken ekonomi de behdver ha for att
forverkliga sin bostadskarridr. Vi noterar att fler ser bostadskdépet som en investering. Vi ser &ven storre
intresse for smd Idgenheter igen. Vi mdrker inga tecken pd avmattning, dven om viinte tror att priserna
kommer att stiga lika mycket som senaste dret. Hostens stora vinnare kommer vara smé ldgenheter p&
Hisingen och stadens véstra och norddstra delar. Ettor och tvdor har inte sett lika kraftiga prisdkningar.
Nu ndr studenter kommer tillbaka och ldget p& arbetsmarknaden férbdttrats, inte minst inom service-

och besdksndring som sysselsatter manga unga, spdr vi en revansch.

Vi ser ocksd ett 6kat intresse for dyrare Idgenheter som har "alla rétt". Har tar det lite I&ngre fid att sdlja,
dd dessa etablerade mdanniskor &r mycket medvetna och vill ha en béttre och bekvdmare bostad
jamfért med den befintliga bostaden. Man flyttar inte, om det inte k&nns helt r&tt eller &r fillrGekligt
spdnnande. Den malgruppen har redan ett boende som ar perfekt, men man vill ha en férandring och

planerar sin framtid medan man ar pigg och fortfarande orkar med en flyft.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
I Malmdomré&det foll priserna fér bostadsratter med 0,5 procent och med 1,1 procent for villor jamfort

med féregdende mdnad.

SEBs boprisindikator sjonk i Skne med 13 enheter fill 52 i augusti mé&nad.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

| Malmdomré&det har utbudet dkat markant fran féregdende mdnad. Mellan juni och juli manad var
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VAD AR HOX INDEX?

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

varje manad.
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utbudet I&dgt. MAnga har under semestern planerat och forberett forsdlining infér mitten av augusti och
ddrmed ser vi etft dkat utbud de senaste veckorna och vi tror pd ett 6kat utbud de kommande

veckorna. Stérre bostdder uppskattas fortfarande och efterfrdgan efter dessa bostéder ar fortsatt hdg.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Intresset for nyproduktion dr fortfarande valdigt hogt trots semestertider och utbudet fortsatter att
minska. Enligt booli pro finns det enbart 423 nyproducerade bostader fill salu.

| augusti manad har nya projekt sdljstartats och intresset for dem har vart valdigt stort med manga

sdlda bostader som ett resultat av det stora intresset.

HOX INDEX - EFTER SASONGSENLIG NEDGANG PA BOSTADSMARKNADEN | JULI FORTSATTER NU
TRENDEN MED OKANDE PRISER | FORSTA HALVAN AV AUGUSTI
| juli gick prisindex for privatdgda bostdder i Sverige, HOXSWE, ned 0,8 procent. Prisnedgdngen var jamnt

fordelad mellan olika bostadstyper dd priserna foll med 0,8 procent for bostadsrétter och 0,9 procent for
villor. | Stockholm foll priserna lika mycket for bostadsratter som fér villor, med 1,2 procent. | bdde
Goteborg och Malmé var nedgdngen storre for villor an for bostadsratter. | Géteborg foll priserna med
0,6 procent for bostadsratter och 1,9 procent fér villor, medan priserna i Malmo foll med 0,5 procent for
bostadsratter och 1,1 procent for villor.

Att bostadspriserna faller i juli hor fill det normala. Justerat for ssongseffekter faller HOXSWE endast med
mdttliga 0,2 procent. S&songsjusterat var skillnaderna stérre mellan bostadstyperna. Bostadsrdttspriserna
follmed 1,1 procent medan villapriserna steg med 0,3 procent efter sGsongsjustering. Historiskt sett har
bostadsratter gatt ned i juni och villor i juli. Darfér blir sésongsjusteringen starkare for villor an for
bostadsratter i juli.

Slutligen har Valueguard &ven undersdkt prisférandringen for bostadsratter under férsta halvan av

augusti i rikets tva storsta stader. | Stockholm steg bostadsrdttspriserna med 0,7 procent i férsta halvan av
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VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

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

fallande priser.
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augusti jamfért med hela juli, och i Goéteborg steg de med 0,6 procent. Detta drilinje med den starka

utvecklingen p& bostadsmarknaden vi sett under I&ng tid.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR FALLER KRAFTIGT

SEB:s Boprisindikator minskar med 23 enheter i augusti, fran 62 till 39. P& regional nivd ligger indikatorn
mellan 30 och 52 enheter. Hushdllens férvdntningar pd repordntans nivé minskar marginellt och ligger i
augusti p& 0,48 procent. Andelen som planerar att binda sina rérliga boldneréntor ligger pd 6 procent,

tvé procentenheter Idgre &n férra ménaden. Det visar augusti manads Boprisindikator.

Andelen hushdll som tror p& stigande priser minskar med 15 enheter fill 53 procent jamfért med forra
mdanadens 68 procent. Andelen hushdll som fror p& sjunkande priser det kommande &ret uppgdr fill 14
procent, en 6kning med 8 enheter sedan foregdende manad. Andelen som tror p& oférdndrade priser
okar med 4 enheter till 25 procent. Boprisindikatorn dr skillnaden mellan andelen som tror p& stigande
priser och andelen som tror pé fallande priser. Indikatorn ligger i denna métning pd 39, vilket &r en
nedgdng med 23 enheter frén férra ménaden.
- Efter ett par ménader av lugnare prisutveckling och en véxande debatt om aft
bostadspriserna natt ndgon form av smartgrdns kom ftill slut en kraftig nedgdéng i hushdllens
boprisforvantningar. Det dr dock fortfarande drygt hdlften av hushdllen som tror pé&
stigande bostadspriser s& det sista ordet dr fortfarande inte sagt vad gdller hdstens

boprisutveckling, sdger SEB:s privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,48 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen tror om nivén pé Riksbankens repordnta om ett ér svarar de i genomsnitt att
repordntan kommer att ligga pd 0,48 procent. Det &r en marginell minskning med 0,01 procentenheter

jamfért med féregéende ménad.



- Rantebeskeden och inflationsoron kommer och gér men hushdllens ranteférvantningar
bestdr. Hushdllen verkar ha en bestémd uppfattning om att ranteldget inte kommer att
R — foréndras det kommande aret och ligger kvar p& ungefdr samma nivd sedan borjan pd

2020, séger Américo Ferndndez

585838

Sex procent av hushallen planerar att binda réntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rorlig réinta pd sina I&n svarar 6 procent att de har for avsikt att

binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med 2 procentenheter
sedan férra mé&naden (8 procent). Andelen som sdger att de idag endast har rorlig ranta pd sina I&n
minskar med 1 enhet fr&n féregdende ménad fill 22 procent, och andelen som uppger att de har

4 o e bunden rénta minskar med 2 procentenheter till 29 procent. Andelen som har en kombination av

i : bunden och rérlig ranta pd sina bostadsldn ékar med 2 procentenheter jamfort med féregdende

manad till 16 procent.

Boprisindikatorn minskar i alla regioner
| augusti minskar indikatorn i samtliga regioner. | Ostra Gétaland minskar Boprisindikatorn mest med hela

B 32 enheter fran 68 till 36. | Svealand utom Stockholm minskar den med 29 enheter till 37 och i Stockholm

130 ieo- och makioindex, index medelvarde=100 o med 25 enheter, fr&n 55 fill 30. | Norrland minskar indikatorn med 18 enheter till 37 och i Vastra Gétaland
| 120 med 15 enheter till 51. | Skéine minskar indikatorn med 13 enheter till 52.
110
- 100
-90 HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - FLER ALDRE SER MOJLIGHETER ATT SPARA
-8 Hushdllens konfidensindikator steg i augusti med 2,4 enheter till 108,6 och pekar fortsatt pd ett starkare
-7 stamningsldge dn normalt. Uppgdngen férklaras framst av att hushdllens syn p& den svenska

60 60

ekonomin nu jamfért med foér tolv mé&nader sedan och férvéntningarna p& den egna ekonomin

—r rrrrrr 1 1 11
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

—— Mikroindex kommande tolv mdanader stérktes. Forvéntningarna pé den svenska ekonomin pd tolv ménaders sikt

—— Makroindex
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forsvagades men dr trots nedgdngen mycket optimistiska sett till ett historiskt perspektiv. Hushdllens
instalining till kapitalvaruinkdp i nuldget ar den enda frégan som ingér i indikatorn som ligger under sitt
historiska genomsnitt.

B&de mikro- och makroindex var i princip oféréndrade i augusti. Makroindex, som sammanfattar
hushdllens syn p& den svenska ekonomin, ar dérmed fortsatt betydligt starkare dn normalt. B&de
forvantningarna pd den svenska ekonomin pd tolv mdanaders sikt och forvantningarna pé
arbetsldsheten ar betydligt mer optimistiska dn normalt. Risken att sjalv bli arbetslds beddms ocksd ha

minskat under de senaste tolv manaderna.

Rekordmdnga hushdll tror sig kunna spara ndgot under de ndrmsta tolv mé&naderna. Forklaringen Hill
det hdga nettotalet finns i dldersgruppen 65 &r och dldre ddr allt fler personer under det senaste dret
har seft storre mojligheter att spara. Samtidigt &r dock andelen personer som fror sig kunna spara 1&g i

denna d&ldersgrupp jamfort med dvriga dldersgrupper.

Hushdllens planer p& inkdp av kapitalvaror kommande tolv mdnader tyder pd en viss minskning, vilket
ar i linje med hur hushdllen brukar svara. Samtidigt anger en betydligt stérre andel hushdill Gn normalt

att det ar féordelaktigt att spara i nuléget.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv ménaders sikt sjonk, frdin 4,9 procent i juli till 4,4 procent i
augusti. Férvantningarna pé den rérliga bostadsréntan har justerats ned pd samtliga tidshorisonter,

inte minst p& fem Ars sikt.
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Vi finns representerade i Stockholm, Goéteborg och Malmé. Férutom mdklare har vi &ven andra

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

/) i
700/0 N””’MM‘L Forutom maénatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gar pé 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 7570 0709-230 240
stefan.strahle@nytthem.se marie.guregard@nyfthem.se stefan.strahle@nytthem.se
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Hushall
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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