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

Férmodligen ér du lika intresserad av

specialkunskap, fakta och trender som vi.

Vart fokus ar forsdlining 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

Rekordsnabba férsdljningar pa bostadsmarknaden i januari

Fioldret p& bostadmarknaden praglades av en hog efterfrdgan och ett hégt tempo. Detta ar ndgot
som ocksd fortsatt nu under bérjan av 2022. For bdde IGdgenheter och villor noterades i januari den
l&gsta sdlitiden for en januarimdnad s I&ng tillbaka som Hemnet har data. Foér en IGdgenhet tog en
férsd@lining i genomsnitt 14 dagar medan motsvarande for villor var 18 dagar.

| januari drar bostadsmarknaden igdng pé allvar efter en lugnare period under jul- och nydrshelgerna.
Ofta brukar marknaden i januari ge en bra indikation hur resten av véaren kommer att se ut och 2022 har
hittills préglats av ett fortsatt hog efterfrdgan och korta forséljiningstider.

Den marknad som gar starkast under inledningen av dret ar Idgenhetsmarknaden i Stockholms
innerstad. | januari noterades dér en ny rekordnotering fér sdljtiden. Den genomsnittliga Ildgenheten som
sdldes ddr i januari hade legat till salu i 11 dagar. En s& kort forsaljningstiden under en ménad har aldrig

tidigare noterats i omrédet.
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- Det hdga trycket pd bostadsmarknaden frdn 2021 ser ut att fortsétta dven under inledningen av 2022.
En viss forflyttning i efterfrGgan har dock varit tydlig de senaste médnaderna. Fr&n att det under varen
framfor allt var pd villamarknaden som stack ut &r det nu en mer normaliserad marknad och en hdg
efterfrdgan p& ldgenheter i centrala ldgen. Vilket ocksé varit det mer normala historisk , siger Hemnets

marknadsanalytiker, Erik Holmberg.

Ny analys fran SBAB: Fler férstagangsképare behéver ekonomisk hjalp vid bostadskép

Bland fastighetsmdklarna i Stockholm upplever 44 procent att det blivit vanligare att férstagdngskopare
behdver hjdlp j@dmfért med for tre &r sedan. Uppfattningen delas av 43 procent av Gdteborgsmaklarna
och 29 procent av mdaklarna i Malmé. En analys av SBAB visar dessutom att det bland
storstadskommunerna bara dr i Malmé som kalkylen gér ihop fér en ung man som i dldern 25 fill 29 &r

med medianinkomst vill kbpa sin forsta etfta.

Stigande bostadspriser, krav p& kontantinsats och amortering har sammantaget bidragit till att det blivit

svart for forstagdngskdpare pd bostadsmarknaden i Sveriges tre storstadskommuner.

Det ar svart att f& tag i ett férstahandskontrakt och kdtiderna ar Idnga. En problematisk bostadsmarknad
i tillvéxtregioner riskerar att paverka rekryteringen negativt for bdde arbetsgivare och I&rosaten.
Problemen for forstagdngskdpare angdr och paverkar hela familien. Férstagdngskdpare med fordldrar

som har ekonomisk majlighet och kontaktn&t har det |&ttare pd& bostadsmarknaden.

— Malmé sticker ut. Dér ar det farre mdaklare som upplever att den ekonomiska hjélpen behdvs, och det
dr ocksd den enda kommunen ddr SBAB:s berdkningar visar att kalkylen gdr ihop fér en
forstagdngsképare som vill képa en etta pd 30 kvadratmeter. Orsaken till detta &r att priserna dér dr
betydligt Iagre an i Stockholm och Géteborg och dven sett i relation till ungas inkomster, sGger Claudia

Wérmann, Boendeekonom pd SBAB.
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- Finansinspektionen brukar framféra att andelen unga bland boldnetagarna inte har minskat éver tid.
Men dd bér man vara medveten om att det bakom varje lycklig férstagdngsképare kan std en dn mer
skuldsatt férdlder. Den dagen dd fler mdklare svarar att det blivit mindre vanligt med ekonomisk hjdip till
férstagdngsképare mdste ndgot revolutionerande ha hdnt p& bostadsmarknaden fér
férstagdngsképare. Kanske kan den statliga utredning som ska presenteras nu i mars komma med
konkreta och snabbt genomférbara I6sningar som underidttar fér de unga, s& att inte fler av dem
l&dmnas i sticket. Sedan &r det vélkommet att det pd senare tid kommit nya produkter pd marknaden
som delvis ocks& kan bidra till detta, till exempel hybriden mellan att kbpa respektive hyra en del av sin

bostad, avslutar Claudia Wérmann, boendeekonom pd SBAB.

Var gar kalkylen ihop - Idget jamfért med for 3 ar sedan

SBAB har med hjdlp av stafistik frén Booli réknat p& hur mycket mer en ung person som kdper en etta
idag ska betala i kontantinsats jdmfort med 2018. Medelpriset dr baserat pd heldrssiffror 2018 respektive
2021. Vi har réknat pd en etfta p& 30 kvadratmeter som har en mé&nadsavgift pd 2000 kronor. Vidare har
vi tagit 2020 &rs medianinkomstuppgifter frdn SCB och rdknat upp dem med 2 % for att motsvara 2021
ars inkomster for dldersgruppen 25 till 29 &r vid mitten av dret. Vi har réknat pd en fillsvidareanstallning,
att man har kapital till hela kontantinsatsen och att man inte har ndgra andra 1an.

| Stockholm har kravet p& kontantinsats dkat med 37 800 kronor sedan 2018, | Géteborg med 19 800
kronor och i Malmé med 29 700 kronor.

Under antagandet att man klarar av kontantinsatsen, gdr kalkylen dndd inte ihop fér vare sig en ung
man eller kvinna i Stockholm och Géteborg med hdnsyn tagen fill rtinta, amorteringar och kvar att leva

pd efter att boendet dr betalt. | Malmé kommun gar kalkylen ihop fér en man men inte kvinna.
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STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsrétter i Stockholm steg i februari med 1,6 procent j@mfért med féregdende
mdanad. Index for villor steg med 3,3 procent.

| Stockholm &kade SEB boprisindikator med 5 enheter, frédn 50 fill 55.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN
Inga stora férandringar pd Stockholmsmarknaden. Fortsatt I&gt utbud vilket gér att priserna pressas
uppdat. Vilamarknaden dr fortsatt het. Smé IGdgenheter fortsatter att halka efter i prisutvecklingen dé

kdparna har svart med finansieringen. Ca var figrde bostad sdljs innan den publika huvudvisningen.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Fortsatt mycket hog efterfrdgan. Mycket beroende pd 1&gt utbud bdde av nyproduktion och pé
successionsmarknaden. DA flera av projekten p& marknaden endast har ett fatal Idgenheter kvar fill
forsalining marks efterfrdgan inte direkt i antalet forsdljningar.

En intressant iakttagelse ar att omrdden strax utanfér tull lockar bdde innerstadsbor och de som sdker sig

till innerstaden. Det ar en trend som dkat i takt med prisutvecklingen och det Idga utbudet.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsrétter i Goteborg dkade med 0,6 procent j@mfoért med féregdende
mdanad. Villaindex steg med 3,5 procent.

Goteborgarnas férvéntningar pd bostadspriserna minskade med é enhet fill 53.
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GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Bostadsmarknaden gér for hogtryck. Utbudet ér 1agt, s& det som kommer ut sdljs snabbt och till héga
slutpriser. Priser och budgivningar ér p& rekordnivéer. Enligt Hemnet var snittpriset i januari | Goteborgs
innerstad 70 000 kronor per kvadratmeter. Aven skillnaden mellan annonserat pris och slutpris &r den
storsta pd fem ar.

Utbudet beddms dka och priserna stiga framfor allt for smdhus. Dyraste bostdderna séldes i vaster. Att
bostdderna dr dyrare dn ndgonsin éringen nyhet. Och att de dyraste villorna finns i sydvdstra
Goteborg drinte heller forvdnande. Den dyraste villan enligt férsaljiningsstatistik frdn 2021, saldes for 45
miljoner med utsikt dver Hovds Golfbana, tatt efter kommer en villa som saldes fér 40 miljoner i
Ladngedrag. Vissa stdllen éar mer attraktiva att bo pd én andra, ndrheten till kommunikationer,
nyproduktion och att man har néra fill vatten. Det klassiska parametrarna helt enkelt.

Var tredje bostad sdljs innan de ndr den publika marknaden, visningar foridngs och det hélls manga
extra visningar. Det hbga tempot gor att kdparna behdver vara pé tadrna och att det finns med i
mdklarnas spekulantregister, har ndstan blivit ett mdste. 80% av alla bostdder som annonseras ut ligger i

dag ute pd férhand, skriver Goéteborgsposten i en artikel 2022-02-13.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Trenden aft kdépa bostad som vip kund 6kar allt mer. Fler och fler byggherrar &dndrar sin marknadsféring
och lagger mer tid pd tidig marknadsféring for att f& upp intresset, ddrefter sdlier man till vip kunderna
och det gor att néstan alla bosté&der har sdlts innan man ndr ut till allmanheten.

Fler bostadsprojekt sdljs i etapper och ibland drar man filbaka Idgenheterna for att optimera
forsaliningspriset. Det dr svart att f& en 6verblick 6ver det totala utbudet i projekten, d& man inte visar
hela utbudet pd en gdng. Detta stressar spekulanterna och mdnga tvingas ta snabba beslut om att
képa en bostad.

Detta fungerar i en uppdtgdende bostadsmarknad, ndr fler tror att bostadspriserna skall stiga é&n

sjunka.
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VAD AR HOX INDEX?

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

varje ménad.
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MALMO: BOSTADSMARKNADEN
Priserna p& bostadsratter i Malmo har, enligt HOX-index, stigit med 3,4% den senaste manaden.
Villapriserna har under samma period stigit med 2,4%.

SEBs boprisindikator har sjunkit med 5 enheter till 39 frén foregdende mdnads 44.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN
I Malméomrdadet har marknaden kommit i géng frdn den lugna starten vi hade i borjan av dret.
Utbudet ar déremot fortfarande 1&gt och efterfrégan hég. Detta har lett fill hdgre slutpriser och snabba

forsaliningsprocesser.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Det &r fortsatt stort intresse p& nyproduktion. Extra hett &r det ndr det kommer till smahusprodukter. |
Malmé regionen har det varit goda resultat pd& de sdljstarter som skett i borjan p& éret med

forsaljiningar om ca 40% pd sdljstarterna vilket tyder pd fortsatt stort intresse p& nyproduktion.

Utbudet fortsatter att sjunka i Malmé kommun pé nyproducerade bostdder och det ér etft resultat av
det goda intresset. Hogre slutpriser pd succesionsmarknaden brukar leda till ett storre intresse pd

nyproduktion dd allt fler spekulanter ogillar att gé& in i budgivningar som kan haélla pd lénge.

HOX INDEX — SEDVANLIG UPPGANG PA BOSTADSMARKNADEN | JANUARI
| januari gick prisindex for privatégda bostdder i Sverige, HOXSWE, upp 2,7 procent. Bostadsr&ttsindex
steg med 1,6 procent och villaindex med 3,3 procent. | Stfockholm steg priserna med 1,6 procent for

bostadsratter och 0,8 procent fér villor. | Géteborg steg bostadsrattsindex med 1,6 procent och
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villaindex med 2,8 procent. Priserna i Malmé gick upp med 3,1 procent for bostadsrétter och 2,4

procent for villor.

Det ar vanligt att index stiger i januari. Nar vi justerar for sGsongseffekter stiger HOXSWE med mer
mattliga 0,6 procent. Bostadsrdttspriserna gdr upp med 0,3 procent medan villapriserna steg med 0,7

procent efter sGsongsjustering.

Valueguard har dven undersdkt prisférandringen fér bostadsratter under férsta halvan av februari i
rikets tva storsta stéder. | Stockholm steg bostadsrattspriserna med 1,9 procent och i Géteborg med

1,2 procent jdmfért med hela januari.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - TEMPERATUREN FORTSATTER STIGA PA BOSTADSMARKNADEN

SEB:s Boprisindikator minskar med 6 enheter i februari, fran 51 till 45. P& regional nivd ligger indikatorn
mellan 35 och 55 enheter. Hushdllens férvéantningar pd repordntans nivd om ett &r ékar frdn féregdende
mdnad och ligger pd 0,82 procent, vilkket &r en 6kning med hela 0,21 procentenheter. Andelen hushdll
som planerar att binda sina rérliga boldneréntor &kar jédmfért med férra ménaden och ligger pd 12

procent.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser det kommande dret ligger den hdr médnaden pd 55 procent,
vilket &r en minskning med 4 enheter frdn férra manaden. Andelen hushdll som tror pd sjunkande priser
uppgdr till 10 procent, vilket &r en 6kning med 2 enheter. Andelen som tror p& oférandrade priser ligger
kvar p& samma nivd som férra ménaden, 26 procent. Boprisindikatorn dr skillnaden mellan andelen
hushdall som tror pd stigande priser och andelen som tror pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna

matning pd 45, vilket &r en minskning med é enheter fr&n forra ménaden.



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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- En kraftig bérsnedgdng i januari, signaler om slutet p& pandemin samt en véxande och
mdrkbar inflations- och rénteoro verkar ge avtryck i hushdéllens férvéntningar pé
bostadspriserna det kommande &ret. Det vi nu ser kan vara boérjan p& en normalisering av

prisférvéntningarna, séger SEB:s privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,82 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdéllen tror om nivan pé Riksbankens repordinta om ett &r svarar de i genomsnitt att
repordntan kommer att 6ka till 0,82 procent. Det ér en markant ékning med 0,21 procentenheter frdn

foregdende mdnad.

— Hushdllen borjar se slutet p& det extremt Idga rénteldget. Inte sedan 2014 har hushdllen
forvantat sig en lika hég reporénta om ett ér, vilkket ocksé érilinje med den véxande andel

hushdll som planerar att binda sina rérliga 1&n, sdger Américo Ferndndez.

12 procent av hushdllen planerar att binda rantan

Av de hushall som helt eller delvis har rorlig rénta pd sina I&n svarar 12 procent att de har fér avsikt att
binda réntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en ékning med 5 enheter jamfért med
forra manaden. Andelen som sdger att de idag endast har rérlig ranta pd sina I&dn minskar med 3
enheter till 18 procent jamfért med féregdende ménad. Andelen som uppger att de har bunden rénta
minskar med 3 enheter fran 34 till 31 procent. Andelen som har en kombination av bunden och rérlig
ranta pd sina bostadsldn 6kar med 1 procentenhet jamfort med foregdende ménad, frén 15 till 16

procent.



Boprisindikatorn drar at olika hall i regionerna
Som vanligt skiljer sig regionerna &t i forvantningarna om framtida bostadspriser. | februari dkar indikatorn

| "‘“'“",.' L) i fre regioner och minskar i tre jamfért med féregdende manad. | Ostra Gétaland dkar indikatorn med 9

\ «\“,7' enheter, fran 42 till 51. | bdde Stockholm och Norrland dkar indikatorn med 5 enheter, fr&n 50 till 55

o respektive 45 till 50. | Vastra Gotaland minskar indikatorn med hela 25 enheter, frén 60 fill 35, medan den
minskar med 17 enheter i Svealand utom Stockholm, frdin 54 till 37. | Skdne minskar indikatorn med 5
enheter till 39.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - HUSHALLEN MER PESSIMISTISKA TILL SVENSK EKONOMI

Konfidensindikatorn for hushdllen foll ndgot, frdin 89,8 fill 88,9. Frdgan om hur férdelaktigt det ér med

Hushall

Mkro- och makroindex, index medelvarde=100

130 130 kdp av kapitalvaror i dagsléget gér upp lika mycket som den gick ner i januari. Ovriga frégor bidrar till

tilloakagdngen i februari. Konfidensindikatorn for kvinnor gick upp ndgot i februari, medan den for

man gick ner kraftigt och nu ér pd sin I&gsta nivd sedan maj 2020.

BAde mikroindex och makroindex steg i februari. Mikroindex pekar mot ett mycket svagare I&dge dn

normalt, medan makroindex pekar pd ett Idge som ér ndgot starkare &n normalt.

60 Hushdllen uppger att den egna ekonomin férbé&ttrats ndgot de senaste tolv médnaderna. De uppger

07‘08‘09‘10‘11112‘13'14l15‘16‘17‘18119]20121122
S s ocksd att de férvantar sig att den egna ekonomin kommer att férbattras de kommande tolv
oo mdnaderna, dock i ndgot mindre utstréckning &n i januari och betydligt mindre utstréickning én
normailt.
Hushdllens syn p& den svenska ekonomin nu jamfort med for tolv ménader sedan férsémrades i
februari och &r mer negativ &n normalt. Férvantningarna p& de kommande tolv ménaderna foll

marginellt och ar fortfarande mer pessimistiska &n normailt.
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Hushall
Konfidensindikator, index medelvarde=100

Hushdllens forvantningar pd arbetsidsheten i Sverige har blivit mycket mer optimistisk &n i januari och

m ar mycket mer optimistisk &n normalt. Den egna arbeftsldshetsrisken beddms ha minskat ytterligare i
e februari.
e Hushdllen uppger att det fortsatt dr fordelaktigt att spara just nu, dock inte i samma utstréckning som i
_: januari. Vidare uppger hushdllen dven att de fér ndrvarande sparar i mycket hdg utstrdckning.
70
. © Hushdllens inflationsférvantningar ligger i det ndrmaste oféréndrat pd 6,6 procent. Férvantningarna

070810910 1L 12 13 14 35 16 1718 19 20 21 2 pd bostadsréintan steg pd alla tidshorisonter, med ungefar tva il fre tiondels procentenheter.
—— Man
—— Kvinnor

Hushall
Ekonomin i Sverige, nettotal
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Hushall
Risken att sjalv bli arbetslés, nettotal
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=== Historiskt genomsnitt
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NYTT HEM
Y I I Vi finns representerade i Stockholm, Goéteborg och Malmé. Férutom mdaklare har vi &ven andra

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

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 stérsta aktéren pd férmedling av nyproduktion i véra tre storsta stéder.

Forutom maénatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gdr 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.stfrahle@nytthem.se
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Senaste manaden +2,7%
3 manader +2,9%
12 manader +10,5%

f 1 T T T T r T r T T T T T T

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Senaste Indexviarde 298,46 Arshbgsta 298,46 Arslagsta 298,46 Bas foér index=100  Jan 05
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Marknad

3 minader

12 minader

HOX® Sverigs

Bostadsratter Sverige

Villor Sverige
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—Riket ——Norrland ——Svealand utom Sthim ——Stockholm - Vastra Gétaland

Ostra Goétaland —— Skane
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(Riket 45)
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Hushall
Mkro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall

Konfidensindikator, index medelwvarde=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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