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Du hdller i din hand var rapport éver den

svenska bostadsmarknaden fér december.

Férmodligen ér du lika intresserad av
specialkunskap, fakta och frender som vi.
Vart fokus &r forsdlining av nyproducerade
bostéder och de aspekter som paverkar
denna bransch. H&r analyserar vi
Stockholm, Goéteborg och Malmé samt
hushallens forhalining till kapital och

boende.
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Nytt Hems utblick 2022

S& harislutet pd aret brukar vi pd Nytt Hem ta tempen pd bostadsmarknaden och ge var syn pd vart
bostadsmarknaden ér p& vag ndsta &r. Kommer priserna falla ndr pandemin &r ver och alla &tergar till
det "gamla normala” eller &r det "nya normala” har fér att stanna och bostadspriserna fortsatter uppat?
Att utbudet, réntenivdn, boérsutvecklingen samt arbetsldsheten fortsatter att vara stéttepelarna for
bostadsmarknaden &ringen hdgoddsare. Dock har en femte faktor nu gjort entré. Enligt Hemnet har 41
procent av deras besdkare som planerar att kdpa en bostad inom ett &r sagt att elpriserna pdverkar
deras beslut. Elpriserna och ddrmed driftskostnaderna har under senhdsten bérjat péverka valet av
bostad. Uppvarmningssystem och elférbrukning blir allimer intressant f&r spekulanterna och kan i
forldngningen pdverka betalningsvilian. En hogre driftskostnad kommer dven att gynna nyproduktionen
ddr fokus sedan lange legat pd energieffektivitet. Sedan far vi se om dessa hdga elpriser ar har for att

stanna eller om det enbart ar en fillféllig topp,



Tittar vi pd& de ursprungliga stottepelarna fér bostadsmarknaden I&r utbudet troligen ligga relativt
konstant under 2022. Permanentas de hdga elpriserna kan det dock pdverka utbudet av villor d&
mdanga aldre bor kvar i stora hus dar de fram till idag haft Idga driftskostnader. Stiger driftskostnaderna
kraftigt &kar deras vilja att minska sin boendeyta och utbudet av villor dkar.

Ra&ntenivdn ska enligt de flesta prognoser inte heller foréndras ndmnvart under 2022 vilket borgar for
stabila priser. Dock kan oron fér snabbare framtida réntehdjningar péverka framtidstron pd
bostadsmarknaden och dérmed trycka ner priserna. Biter sig inflationen fast behdvs det inga stora
rantehdjningar fér att pdverka bostadspriserna negativt. Madnga av de som kdpt bostad de senaste
dren har enbart upplevt en repordnta néra noll och den positiva prisutvecklingen har gett utrymme fill
I&n avseende kdp av bilar, b&tar och fritidshus.

Vart aktiebdrsen tar véigen 2022 végar vi inte spekulera i men framférallt fér Stockholm finns det en
korrelation mellan bérsutvecklingen och bostadspriserna. Kraftiga svéngningar pé bérsen &terspeglas
med viss fordrojning pd bostadsmarknaden.

Den sista stottepelaren, arbetsldsheten, verkar ligga pd en stabil nivé och f& ar radda for att bl
arbetsldsa vilket skapar forutsattningar for att véga byta bostad eller behdlla den befintliga dven vid en

ranteuppgdng.

Sammantaget &r Nytt Hems beddmning att bostadspriserna under 2022 kommer vara stabila och svagt
okande. Vi ser dock framfér oss en 6kad differentiering mellan bra och mindre bra objekt samt
omrdden. Lokalt kan utbudet vara stort viket pressar ner priserna. Frémst gdller detta stora

nyproduktionsomréden. Vi beddmer dven att ligenheter kommer ha en battre prisutveckling &n villor

om elpriserna fortsatter att vara héga. Smaé Idgenheter kommer dock fortsatt ha det lite tuffare sé ldnge

som ingen férandring sker avseende forstagdngskdparnas finansieringsmaojligheter.
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STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsrétter i Stockholm steg i oktober med 0,8 procent for bdde bostadsrétter och
villor jamfért med féregdende mdénad.

SEB:s Boprisindikator sjonk for Stockholm med 2 enheter i december, fréin 46 till 44,

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet i Stockholm fortsa@tter att minska vilket ger stéd ill prisutvecklingen. Priserna fortsétter uppdt
dven om det sker i lugnare takt. Som vi tagit upp flera génger tidigare i vara analyser tappar smé
lGdgenheter fart vad gdller prisutvecklingen jamfort med stérre bostader. Framsta skdlet fill det ar att
kdparen av en mindre Idgenhet ofta dr ung och kdper bostaden ensam. Med rddande beldningsregler

har de svart att finansiera ett kdp.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

EfterfrGgan pd nyproduktion héller i sig i Stockholm dven om aktiviteten p& marknaden lugnade ner sig i
takt med att julen ndrmade sig. S& sker Gven pd successionsmarknaden men ar tydligt vid
nyproduktionsprojekt dar tilliraddena ligger 2 ér bort.

Den extremt goda forsaljiningen under 2021 har medfort att bostéder med fillirdide inom 1 &r dr sdllsynta
pd marknaden. Nyproduktionen blir ddrmed inte ett alternativ fér de som behdver byta bostad inom 6-
12 manader. | nya projekt dar prisbilden ér anpassad till marknaden har vi idag en positiv balanserad

forsaljiningstakt. En forsaliningstakt som oftast féljer eller ar battre Gn uppsatta mal.
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GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
| Goteborg steg priserna med 0,7 procent fér bostadsrétter men sjonk med 0,4 procent for villor.

SEB:s Boprisindikator ligger sfill pd 39 for Goteborg i december.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Efterfrgan ar stérre &n utbudet pd de flesta lokala marknader. De senaste tre médnaderna har priserna
i Goteborg dkat mest pd bostadsréttsmarknaden i Angered-Bergsjon (+3,2%) och Askim-Frolunda-
Hogsbo (+2,8%). Storst nedgéng noteras i Vastra Goteborg (-5,5%). Marknaden har lugnat ner sig, men
bara tillfélligt. Blir det nya restriktioner kommer hemarbete fillboaka och ruschen efter stérre
bostadsratter och villor tilbaka igen.

Skenande elpriser pdverkar hushdllens kopkraft starkt, samtidigt som det kan bidra till att bostdder med

ineffektiva vérmesystem blir mindre attraktiva. Detta gdéller framfoérallt villor.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Det @r fortsatt stort intresse for nyproduktion, senaste sex manaderna har vi haft en makalos forsaljning
av sma l&genheter. Aven stort intresse for stérre ldgenheter i centrala delarna av Géteborg. Riksbankens
besked om att en radntehdjning dréjer fill slutet av 2024 har haft en lugnande effekt pd méanga efter
inflationsoron.

Det drinte helt sakert att Coronaeffekten har klingat av helt. Fér vi en ékad smittspridning med omikron
eller ndgon annan virusvariant &r det troligt att ménniskor &ter drar in pé resor och stannar hemma samt
jobbar hemifrdn, d& blir det viktigt med storre yta och stérre Idgenheter blir &ter igen mest efterfrdgade
p& bekostnad av smd Idgenheter som ev tappar sin malgrupp som jobbar i servicebranschen, dar det
ev blir tufft att behdlla sin anstdlining.

EfterfrGgan pd elbilsladdning har ékat kraftigt senaste tiden. Och hur bostadsréttsféreningen ser pé

uthyrning i andra hand. Man ser en framtid for sina barn och dd vill man kunna kdépa en Idgenhet och
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kunna hyra ut i andra hand, fram tills barnen kan flytta hemifrén. Hyresmarknaden "finns inte” menar

mdnga vi pratar med.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN

| Malmdomré&det steg priserna pd bostadsratter i november med 2,4 % och villapriserna 6kade med
0.5%.

SEBs boprisindikator ligger oféréndrat pd 46 fér skdne i december.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

I Malméomré&det dr utbudet av bostéder historiskt IGgt, enligt Hemnet sé& dr det enbart 200 objekt ute fill
salu i Malmé Kommun (23/12). Infér érsskiftet ar det dock en stark orderingdng med mdnga nya
forsaliningsuppdrag. Efterfrdgan dr fortsatt stark och mycket talar fér att bostadsmarknaden fortsatter
vara gynnsam foér de som ska sdlja sin bostad. | Skdne ligger andelen bostdder som Erik Olsson

férmedlar redan innan den I&dnga publika visningen kvar runt 20%.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Under december har infresset avtagit ndgot pd nyproduktionsmarknaden. Manga vdljer att avvakta
med bostadsaffdrer under denna ménad d& mycket av fokuset gér till annat.

Ser vi till utbudskurvan tidigare ér har det varit stabilt under denna ménad medan i januari mé&nad ser
vi att utbudet normalt gér ner i takt dé férséliningen drar igdng mer. Utbudet &r liknande som
foregdende mdanads 415 bostader.

Intresset under d&ret har déremot lett till att medelutropspris i Malmé enligt Booli har stigit frdn ca 3,2
milj (v.32) ill 3,8 milj (v.50).



VAD AR HOX INDEX? HOX INDEX — SVAGT STIGANDE BOSTADSPRISER | NOVEMBER

Det dr ett kvalitetsjusterat index fr&n I november gick prisindex for privatdgda bostéder i Sverige, HOXSWE, upp 0,3 procent. Bostadsrattsindex
Valueguard som mater prisutvecklingen steg med 0,4 procent och villaindex med 0,3 procent. | Stockholm steg priserna med 0,8 procent fér

p& bostadsrdtter och villor i Sverige. bd&de bostadsratter och villor. | Géteborg steg priserna med 0,7 procent for bostadsrétter men sjionk med
Berdkningen gdrs genom en 0,4 procent for villor. Priserna i Malmo gick upp med 2,4 procent fér bostadsratter och 0,5 procent for
regressionsanalys, med nya vérden for villor. Att bostadsrattsindex for riket gér sémre &n alla tre storstdder i november férklaras av att

varje ménad. bostadsrattsindex fér medelstora stéder faller med 0,4 procent.

Justerat for sGsongseffekter stiger HOXSWE med 1,0 procent. Bostadsrattspriserna gér upp med 0,9
procent medan villapriserna steg med 1,1 procent efter sGsongsjustering. Detta ska tolkas som aft

novembersiffrorna historiskt sett varit ganska svaga.

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

rikets tvd storsta stader. | Stockholm steg bostadsrattspriserna med 1,1 procent jamfért med hela
november, medan de stod sfill i Goteborg. Vanan frogen har Valueguard nu i december dven foljt
pepparkakshusmarknaden noga. Snittpriset i &r var 3 339 kronor, en nedgdng med hela 64 procent

mot i fjol.

nnnnnnnnnnnnnnn

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR DAMPAS | DECEMBER
“““““““““ SEB:s Boprisindikator minskar med 1 enhet i december, frdn 44 till 43. P& regional nivd ligger indikatorn
mellan 39 och 48 enheter. Hushdllens férvdntningar pd repordntans nivd om ett dr stiger frdn
féregdende mdnad och ligger pd 0,64 procent, en kning med 0,10 enheter. Andelen som planerar
att binda sina rérliga boldnerdntor ligger pd 7 procent, vilkket &r 1 procentenhet Idgre &n férra

mdnaden. Det visar drets sista Boprisindikator.
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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 pé stigande priser det kommande d&ret ligger kvar p& samma nivé som forra
mdanaden, 54 procent. Andelen hushdll som tror p& sjunkande priser uppgdr till 11 procent, viket ér en
6kning med 1 enhet fran féregdende mdnad. Andelen som tror pd oféréndrade priser minskar med 1
enhet till 27 procent. Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen som tror pd stigande priser och
andelen som tror pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning p& 43, vilkket &r en minskning med
1 enhet frdn férra ménaden.

- Ytterligare ett starkt bostadsér gér mot sitt slut och den rddande energikrisen verkar inte

paverka hushdllens boprisforvéntningar fér det kommande Aret. Bokslutet fér 2021 visar att

hushdllens syn pd bostadspriserna ligger pd ungefdr samma nivd som fére pandemins

utbrott i bérjan pd 2020, sGger SEB:s Privatekonom Américo Ferndndez

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,64 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdéllen tror om nivén pé Riksbankens repordnta om ett &r svarar de i genomsnitt att
repordntan kommer att stiga till 0,64 procent. Det dr en kraftig 6kning med 0,10 enheter fran féregdende
mdnad.
- Skillnaden mellan hushdéllens och Riksbankens syn pd repordntan tar fart i december.
Enligt hushdllen verkar rdntebotten vara férbi och den senaste tidens inflationsoro och
Riksbankens egna besked om att en rdntehdjning kan komma tidigare @n aviserat verkar

ha fatt genomslag hos hushdllen, sdger Américo Ferndndez.

Sju procent av hushallen planerar att binda rdantan

Av de hushadll som helt eller delvis har rorlig réinta pd sina I&n svarar 7 procent att de har for avsikt att
binda réntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med 1 procentenhet
sedan férra mé&naden. Andelen som séger att de idag endast har rérlig rénta pd sina Idn minskar med 1

enhet, fran féregdende mdanads 22 procent till 21 procent. Andelen som uppger att de har bunden



Medel okt2021 nowv 2021

Tabell 13 Inflation och borsntor
Medelvarden | pracent exklusive extremuarden

sep 2021 okt 2021

51 58
244 253
278 289
334 341

223 2,23
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Tabell 12 Hushlisfrigor
Sasongsrensade nettotal

nov 2021

2,56
2,96
3,47

2,23

Laget

dec 2021

6.2
263
3,01
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ranta 6kar med 2 enheter frén 27 till 29 procent. Andelen som har en kombination av bunden och rérlig

ranta pd sina bostadsldn minskar med 1 procentenhet jdmfért med féregdende méanad, till 16 procent.

Boprisindikatorn 6kar enbart i Svealand utom Stockholm

Som vanligt skiljer sig regionerna &t i forvantningarna om framtida bostadspriser. | december dkar
forvantningarna i endast en av de sex regionerna, medan de dr oférandrade i tre och minskar i tvé
j@mfért med féregdende ménad. | Svealand utom Stockholm &kar indikatorn frén 39 till 41. | Norrland
minskar indikatorn med 5 enheter frdin 53 till 48 och i Stockholm minskar den med 2 enheter fr&n 46 till 44.
| Ostra Gétaland och Skdne ligger den kvar pd samma nivd som féregdende mdanad, 46 i bada

regionerna, och i Véstra Gotaland ligger den kvar pd 39.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - HUSHALLENS INFLATIONSFORVANTNINGAR SJONK NAGOT
Hushdallens konfidensindikator foll for firde mdnaden i rad och pekar pd ett ndgot svagare
stadmningslége dn normalt bland hushdllen. Nedgdngen beror frémst pd& en mindre positiv syn p& hur
den svenska ekonomin utvecklats de senaste tolv mé&naderna.

Ovriga fragor i indikatorn bidrog ocksd till nedgdngen. Undantaget dr frdgan som gdéller den egna
ekonomin nu jamfért med tolv mdanader sedan, som 6kade ndgot. Hushdllens instalining fill

kapitalvaruinkdp ar fortsatt mycket negativ viket héller nere indikatorn.

Hushdllens syn p& hur deras egen ekonomi har utvecklats de senaste tolv mdnaderna férbattrades
ndgot i december och dar fortsatt starkare &n normalt. Hushdllen fortsétter att vara negativt installda
storre inkdp. Andelen hushdll som anser att det ér fel tidpunkt for kapitalvaruinkép har varit
j@mférelsevis hog de senaste tre dren. Samtidigt ar hushdllens egna planer pd tolv ménaders sikt for
sddana inkdp né&got mer &terhdlisamma &n normalt. Hushdllen anser ocksé att det ér ovanligt

férdelaktigt att spara i dagsiéget. Aven om andelen hushdll har minskat ndgot ér det ocksa fler
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hushdll &dn normalt som tror att de kommer att kunna spara de ndrmaste tolv ménaderna. | linje med

dessa resultat ar det ocksd en betydligt stérre andel hushdll &n normalt som sparar &n som skuldsatter

sig.

Den egna arbetsléshetsrisken de senaste tolv ménaderna ér i stort sett oférandrad j@mfort med forra
mdanaden och kvar pd en 1&g nivd. Vad gdller hushdllens férvéntningar pd arbetsldsheten i Sverige

pd& tolv manaders sikt beddms den fortsatt minska, men i mindre utstréickning én i november.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv manaders sikt sionk ndgot, frén 6,5 procent i november fill
6,2 procent i december. Den rorliga bostadsrantan forvantas uppgd till 2,63 procent pd ett &rs sikt, en

uppjustering frén forra manaden dé& motsvarande siffra var 2,56 procent.
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Vi finns representerade i Stockholm, Géteborg och Malmoé. Férutom mdéklare 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.

O .
700/0 N‘?’J’M‘lﬂh Forutom maénatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gdér 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 7570 0709-230 240
stefan.strahle@nytthem.se marie.guregard@nyfthem.se stefan.strahle@nytthem.se
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Senaste manaden +0,3%
3 manader +0,5%

12 manader +11%

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

Senaste Indexvarde 291,17 Arshégsta 291,17 Arslagsta 270,18 Bas for index=100 Jan 05
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Marknad 3 manader 12 manader

HOX® Sverige 291,17 0,3% 0,5% 11,0%
Bostadsratter Sverige 336,25 0,4% 1,7% 7,9%
Stockholm 322,12 0,8% 3,2% 8,3%
Goteborg 365,21 0,7% 0,5% 5,2%
Malmo 307,44 2,4% 1,3% 9,5%
Villor Sverige 282,94 0,3% -0,1% 13,0%
Stockholm 286,00 0,8% 0,9% 13,7%
Goteborg 282,63 -0,4% 0,9% 12,2%
Malmo 265,95 0,5% -0,5% 12,6%
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Tabell 12 Hushillsfrigor
Sédsongsrensade nettotal

Utveckling de senaste tolv ménaderna
Egen ekonomi (bittre - samre)

Swvensk ekonomi (batktre - samre)

Risken att bli arbetslés (Gkat - minskat)
Nuldgesomddimen

Kapitalvaruinkdp (ratt - fel tidpunkt)

Aftt spara (fordelaktigt - ofardelaktigt)
Ekonomisk situation (sparar - skuldsatter sig)
Forvdantningar pa tolv manaders sikt
Egen ekonomi (béttre - samre)

Swensk ekonomi [battre - samre)
Arbetsldsheten (Gka = minska)

Egna inkdp av kapitalvaror {mer - mindre)

Eget sparande (troligt - inte troligt)

Tabell 13 Inflation och bordntor
Medelvdrden | procent exklusive extremvarden

Uppfattad inflation nu

Férvintad inflation om 12 man
Farvantad rirlig bostadsrdnta om 1 &r
Fiorvdntad rirlig bostadsranta om 2 3r
Firvdntad rirlig bostadsranta om 5 ar

Genomsnittlig listrantal

okt 2021 nov 2021

Medel
7
=18
-7
5
13
47
17
=10
19
-6
47

sep 2021

6,4

51

2,44

2,74

3,34

2,23

16 11
-11 -14
-15 -15
-5 -5
28 27
75 69
18 17
10 5
.26 .21
-5 -7
63 61

okt 2021

7.1

5,8

2,53

2,89

3,41

2,23

dec 2021

14
-16

-13

30

71

16

nov 2021
75

6,5

2,56

2,96

347

2,23

Liget

ok

ok

dec 2021
7.6

6,2

2,63

3N

3,50

2,23

! Genomsnittlig listranta beraknas som ett medelvarde fir fem av de storsta bankernas 3-manaders listréntor, | ndra anslutning till

undersdkningsperodens barjan.
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Hushall
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall

Ekonomin i Sverige, nettotal
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Hushall
Risken att sjalv bli arbetslés, nettotal
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