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100% Nyproduktion

Du hdller i din hand var rapport éver den
svenska bostadsmarknaden foér januari.

Férmodligen ér du lika intresserad 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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MARKNADSRAPPORT JANUARI 2022

ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Stark efterfragan pa nyproduktion

En klar majoritet av hushdllen tror p& hogre bostadspriser. Det i kombination med I&gt utbud pd
begagnatmarknaden fungerar som brénsle till nyproduktionsmarknaden. Allt fler ser nyproduktion som
ett aftraktivt alternativ vid bostadsbyte. En stor orsak till det ér de fasta priserna samt den yteffektivitet
nyproduktionen erbjuder. Jadmfért med begagnatmarknaden erbjuder ofta nyproduktionen ett rum fill
pd samma kvadratmeteryta. Det filltalar den véxande familien.

Allf detta sammantaget gér att vi nu ser att kbparna har en ékad vilja att betala lite mer fér attraktiv och
genomtdnkt nyproduktion.

Att nyproduktionen lockar allt fler mérks dven hos Hemnnets besdkare. | januari svarade 44 procent ja

p& frdgan om de kan tanka sig att kdpa en nyproducerade bostad, medan 31 procent svarade nej. Det



ar den hogsta andelen ja-svar och den 1dgsta andelen nej-svar sedan Hemnet bérjade stdlla frégan
halvérsvis i januari 2019.
Detta ar n&gra av férdelarna med nyproduktion, enligt de Hemnet-besdkare som deltog i

undersdkningen (flera alternativ ar méjliga varfér svaren summerar till dver 100 procent):

e Litet underhdlisbehov (59 procent)
o Kdanslan av att bo forst i en bostad (47 procent)

e Nyproduktion é@r mer prisvérd én begagnade bostdder (26 procent)

Klarar marknaden en stigande ranta?

Delar av marknaden, fradmst i storstadsomrddena, ar kanslig for 6kande boendekostnader. Under
pandemin har ménga valt att Idgga en allt stérre andel av disponibel inkomst p& bostaden. Om vi i
storre utstrackning snart atergar till det liv vi hade innan pandemin finns det en risk att hushdllskassan inte
racker till b&de boendet och 6kat antal resor och restaurangbesok. Sarskilt om denna atergéng
sammanfaller med en 6kad rantekostnad. Det behdvs inga stora rantehdjningar fér aft de med rérlig
rénta ska f& en k&nnbar 6kad kostnad,

Enligt Nordeas chefsekonom Annika Winsth finns det dven en annan faktor som kan spd p& en nedgdng
i bostadspriserna framdver- Det ar befolkningsutvecklingen vars tillvaxt véntas frappas av de kommande
Aren. "Det kommer finnas ett stort utbud av nya bostdder, samtidigt som efterfrdgan ddmpas. Detta i
kombination med en stigande ranta gor att prisuppgdngen beddms mattas av. Det kommer inte vara

ndgon dramatik, men vi férvantar oss en stabilisering och kanske en viss nedgdng med start under andra

halvan av innevarande ér”, séger Annika Winsth.

Men alla delar inte inte bilden av utvecklingen pd& bostadsmarknaden. | Swedbanks senaste
veckobrev skriver analytikern Maria Walllin Fredholm att hon tror pé& en prisuppgdng med 5 procent i ar,

ja@mfort med 15 procent under 2021.
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https://www.di.se/live/swedbank-spar-att-bostadspriser-stiger-med-5-procent-2022/
https://www.di.se/live/swedbank-spar-att-bostadspriser-stiger-med-5-procent-2022/
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"De frémsta forklaringarna ar att bostadségare och potentiella bostadskdpare har en god ekonomisk
situation med ett hogt sparande samtidigt som bolénerdntorna ar historiskt I&dga”, skriver Maria Wallin

Fredholm.

Pandemin kan vara bérjan pa en ny utflyttning av medelklassen till mindre orter och glesbygd
Distansarbete betraktades tidigare som ndgot suspekt, en sorts halvtilldtet fusk, arbetsgivare missténkte
aft det nog att det inte riktigt funkade och riskerade att sénka arbetsmoralen. Det var ovanligt att jobba
hemifrén. 2017 jobbade mindre &n fem procent av alla svenskar hemifrén ndgon gdng i veckan. For ett
Ar sedan var sammai siffra 41,9 procent, skriver GP i en ledarartikel 19 januari.

Revolutionen i distansarbete kommer att pdverka bostadsmarknaden, stadsplaneringen, kraven pd
infrastruktur och vart féretag etablerar sig. M&nga arbetstagare kommer att bdrja inse att de inte Hill
varje pris méste bo i den dyra, trdnga och barn ovanliga staden dar féretaget har sin adress. Det finns
tecken pd att folk redan har bérjat se sig om efter alternativ. Tittar man pa& villor och Idgenheter i Vastra
Goétaland, sé& har det skett prisokningar sedan 2020, inget konstigt med det, prisdkningen har skett varje
Ar sedan 2008. Det infressanta dr nu hur mycket prisékningen skiljer sig &t mellan olika delar av
Vdastsverige.

For villor har priserna i Géteborg dkat med 11 procent pd ett ér. | Kungsbacka dr ékningen pd 19,2
procent pd ett &r. Ldgenhetspriserna har férandrats dnnu mer. Géteborg hade en blygsam 6kning 4,5
procent under 2021. Fér Alingsds dr dkningen 26,1 procent under samma tid. M&nga av dessa

uppgdngar sker fran Idga nivéer. Men trenden gar inte att ta miste pa.
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STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Stockholm steg i december med 0,9 procent jGmfort med
foregdende mdanad. Index fér villor steg med 1,3 procent.

| Stockholm &kade SEB boprisindikator med 6 enheter, frédn 44 fill 50.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet ar fortsatt &gt i Stockholm men har successivt 6kat i januari vilkket dr normalt. Det ér svért att se

trender adnnu d& marknaden kom igdng forst i mitten av mé&naden. Det Idga utbudet gor att slutpriserna
varierar relativt mycket avseende olika bostéder. Vissa budgivningar ar kraftiga medan andra bostader

har svérare att nd toppriser. Villorna har prismdassigt stabiliserat sig pd en hog niva.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Aret har startat bra med god efterfrdgan i projekten. D& flera av projekten p& marknaden endast har ett
fatal Idgenheter kvar till forséljining marks efterfrgan inte direkt i antalet forsdljiningar. Intresset finns dock
hos spekulanterna men antingen finns inte storleken de sdker kvar il salu i projektet eller s& ar prisbilden
ett snépp for hdg for deras ekonomi. Nya projekt med stdrre utbud har ett starkt intresse. Det I&dga
utbudet och kraftiga budgivningarna pd successionsmarknaden bidrar till det starka intresset for
nyproduktion med sina fasta priser.

Prisbilden i vissa omraden borjar nu nd taket for vad kdparna klarar av. Det marks i omrdden

med "normala” inkomster som fill exempel Barkarbystaden. Dar racker inte alltid inkomsterna riktigt fill
trots bra kontantinsatser. En hojning av rdntekostnaden skulle i dessa omréden direkt p&verka kdparnas

betalningsformdaga.
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GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsrétter i Goteborg sionk med 0,2 procent j@mfért med féregdende mdnad.
Villaindex sjonk med 1,4 procent.

Goteborgarnas forvéntningar pd bostadspriserna ékade med hela 21 enheter frén 39 till 60.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Bostadsmarknaden dr ganska selektiv just nu, det ar svérare att sdlia mindre I&dgenheter igen. De storre
Sver 100 kvm ar lattare och gér ndsta att f& avslut pd med en gdng. Marknaden har lugnat ner sig tt
sndpp och darinte lika hetsigt langre.

P& hyresmarknaden ser vi samma trend, att man hellre vill bo lite stérre men ocksd att man kan ténka

sig att bo lite utanfoér stan, berdttar Boplats vd Maria Meyer-Martins.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Det @r fortsatt stort intresse for nyproduktion. Och en omattlig efterfrdgan pd smdhus, gérna i
bostadsrattsform, dd fler har rdd att kdpa, dd kontantinsatsen inte blir lika stor.

Nya restriktioner p& grund av Pandemin, gér att ménga stannar hemma och jobbar hemifrdn, d& blir
det viktigt med stérre yta och bra planerade hem ddr man kan sitta ostért och jobba och ha digitala
moten som kan pdgd under hela dagarna.

Efterfrdgan och frdgor p& gréna "1&n™ &r stor. MAnga vill veta om bostadsbyggaren har Svanenmdarkta
ldgenheter eller liknande. D& kan man f& rabatt pd rantan gdllande bostadsldnen man behdéver ta, for

att képa en bostad. Aven frégor pd elbilsladdning har ékat kraftigt senaste tiden.



MALMO: BOSTADSMARKNADEN
I Malméomré&det har priserna pé& bostadsratter sjunkit med 0,6 % den senaste ménaden och

villapriserna har sjunkit med 1,7%.
SEBs boprisindikator &r ndgot I&ngre och har sjunkit med tv& enheter till 44 frdn féregdende mdanads

nivd om 46.
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MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet har senaste mé&naden minskat rejélt och vi ér pd historiskt I&dga nivéer. Enligt hemnet s& ér
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det ca 450 objekt ute fill salu i Malmd Kommun (Las 28/1) vilket ér en fortsatt 1&g niva.
Det nya dret har bérjat ndgot lugnare dn tidigare, men ett fortsatt &gt utbud f&r bostdderna fill att
sdljas snabbt. Det dr ndgot avvaktande pd marknaden fill félid av osdkerheten om vad som hénder

efter pandemin. Oron for att rdntorna ska stiga &r ocksé en bidragande faktor.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Starten p& det nya dret har varit bra med fortsatt infresse for nyproduktion. Férsdljiningen hallit i sig bra

men det marks att utbudet pd& nyproducerade &r mycket I&gt. Jamfoért med de fre senaste é&ren har

utbudet aldrig varit s& 1&gt som nu. Det pekar pd att férsdliningen gatt valdigt bra under féregdende
Ar och att nya projekt inte har hunnit starta i samma takt som bostdderna sdilts, En effekt av detta or

aft ménga bostadsutvecklare tyvarr har f& bostader till salu.

VAD AR HOX INDEX?

Det &r ett kvalitetsjusterat index fréin HOX INDEX - FORVANTAD MATTLIG NEDGANG | DECEMBER

Valueguard som mater prisutvecklingen | december gick prisindex fér privatéigda bostéder i Sverige, HOXSWE, ner 0,2 procent. Bostadsréttsindex

P& bostadsratter och villor i Sverige. steg med 0,9 procent och villaindex gick ner med 0,8 procent. | Stockholm steg priserna med 0,9

Berdkningen gors genom en procent for bostadsrétter och 1,3 procent for villor. | Gdteborg sjdnk priserna med 0,2 procent fér

regressionsanalys, med nya varden for bostadsrétter och 1,4 procent fér villor. Priserna i Malmé gick ner med 0,6 procent fér bostadsrétter och

varje ménad. 1,7 procent for villor. Sedan férsta kvartalet 2020, d& covidpandemin slog till, har prisutvecklingen varit
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starkare for villor &n for bostadsratter. Detta har dock svangt under sista delen av 2021, d&
bostadsrattsindex har haft en ndgot starkare utveckling p& bé&de tre och sex manaders sikt. P& tolv
mdanaders sikt &r villaindex fortfarande starkare men gapet har minskat till endast tvé procentenheter,

frAn dver tolv varen 2021.

Justerat for for sGsongseffekter stiger HOXSWE med 0,9 procent. Bostadsréttspriserna gér upp med 1,3

procent medan villapriserna steg med 0,7 procent efter sGsongsjustering. Detta betyder att vi &r brukar
se en prisnedgdng pd bostadsmarknaden i december, sdrskilt for villor, och att manadens siffror ska

tolkas i ljuset av det.

Valueguard har &dven undersdkt prisférandringen fér bostadsratter under forsta halvan av januari i rikets
tvd storsta stader. | Stockholm steg bostadsréttspriserna med 0,8 procent och i Géteborg med 0,4

procent j@Gmfért med hela december.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - 2022 INLEDS MED STIGANDE BOPRISFORVANTNINGAR

SEB:s Boprisindikator Gkar med 8 enhet i januari, frdn 43 till 51. P& regional nivd ligger indikatorn mellan
42 och 60 enheter. Hushdllens férvéntningar pd repordntans nivé om ett &r sjunker fran féregdende
mdnad och ligger pd 0,61 procent. En minskning med 0,03 enheter. Andelen som planerar att binda

sina rérliga boldneréntor ligger kvar pd samma nivd som férra manaden pd 7 procent. Det visar Grets

VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

SEB:s Boprisindikator definieras som forsta Boprisindikator.
skilnaden mellan andelen som tror p&

stigande priser och andelen som tror p& Andelen hushdll som tror pé stigande priser det kommande dret ligger den hér ménaden pd 59 procent,

fallande priser en 6kning med 5 enheter fran forra manaden. Andelen hushdll som tror pé sjunkande priser uppgdr till 8
procent, en minskning med 3 enheter frén féregdende ménad. Andelen som tror pd oféréndrade priser

minskar med 1 enhet till 26 procent. Boprisindikatorn dr skillnaden mellan andelen som tror p& stigande
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priser och andelen som tror p& fallande priser. Indikatorn ligger i denna mdétning pé& 51 vilket dr en

6kning med 8 enheter fr&n forra manaden.

- Efter ytterligare ett starkt bostadsdr i ryggen inleder hushdllen det nya éret med stigande
boprisférvantningar. S& lénge ranteldget dr ldgt och pandemin héller hemester och hemarbete

vid liv kan hushdllen & ratt i sin prognos, sger SEB:s privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,61 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen tror om nivén pd Riksbankens repordnta om ett &r svarar de i genomsnitt att
repordntan kommer att éka fill 0,61 procent. Det dr en minskning med 0,03 enheter fran foregdende

mdanad.

Sju procent av hushdllen planerar att binda rantan

Av de hushadll som helt eller delvis har rorlig rénta pd sina I&n svarar 7 procent att de har for avsikt att
binda réntan inom den kommande tfremdnadersperioden. Det dr en lika stor andel som férra ménaden.
Andelen som sdger att de idag endast har rorlig rénta pd sina 1an ligger kvar pd samma niva som
foregdende mdanad, 21 procent. Andelen som uppger att de har bunden rénta ékar med 5 enheter frdn
29 till 34 procent. Andelen som har en kombination av bunden och rérlig rédnta pd sina bostadsldn

minskar med 1 procentenhet jamfoért med foregdende manad till 15 procent.

- Drygt var tredje hushdll uppger att de endast har bunden rénta pé sina boldn. Det dr den
hogsta nivén sedan matningen startades 2003. Den senaste tidens inflationsuppgdngar och
Riksbankens signaler om en mer atstramande rantepolitik verkar f& hushdllen att ta hojd for

stigande rdntor, sGdger Américo Ferndndez.



Boprisindikatorn 6kar mest i Vastra Gotaland
Som vanligt skiljer sig regionerna &t i forvantningarna om framtida bostadspriser. | januari 6kar indikatorn i

tre regioner och minskar i tre jamfort med féregdende mdanad. | Vastra Gotaland dkar indikatorn med

Hushall hela 21 enheter, fran 39 till 61. | Svealand utom Stockholm dkar indikatorn frdn 41 till 54 medan deni
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100 .
130 - 130 Stockholm &kar frédn 44 till 50. | Ostra Gotaland minskar indikatorn med 4 enheter frdn 46 fill 42, i Norrland
e fr&n 48 till 45 medan den i Sk&ne minskar med 2 enheter fréin 46 till 44.
-110
100
- 90

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - HUSHALLEN ALLTMER PESSIMISTISKA OM SVERIGES EKONOMI

Hushdllens konfidensindikator backade ovanligt kraftigt i januari och foll med hela 8,2 enheter, frdn

oo e 98,3 1ill 90,1. Indikatorn har inte varit p& en sé ldg nivé sedan november 2020. Samtliga av de
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

ingdende frdgorna i indikatorn bidrog till fallet i januari. Den frdga som bidrog mest var hushdllens syn

—— Mikroindex
- Makroindex p& deras egen ekonomi nu jdmfért med tolv manader sedan. Det &r fortsatt frdgan om hushdllens
installning till kapitalvaruinkdp i nuldget som i huvudsak ligger bakom indikatorns Idga niva.
Hushall
Egen ekonomi, nettotal BAde mikro- och makroindex sjonk kraftigt. Mikroindex pekar mot ett betydligt svagare Idge én
30 30

normalt medan makroindex pekar mot ett normalt I&ge.

Hushdllens syn p& den svenska ekonomin nu jamfort med for tolv ménader sedan sjonk och har inte
varit s& 1&g sedan maj férra dret. Detsamma gdller férvantningarna pd den svenska ekonomin pd tolv
mdanaders sikt som ocksd de foll. Senast forvéntningarna pd den svenska ekonomin var s& Idga som

de &r nu variseptember 2020.

Hushdllens forvéantningar pd arbetsldsheten i Sverige pd tolv mdanaders sikt steg i januari och det &r nu

e lika mé&nga hushdll som tror att arbetsldsheten kommer att 6ka som tror att den kommer att minska.

{ Jor e ot e v s P (mmng Hows lee R e P P |
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

—— Utfall Den egna arbetsidshetsrisken de senaste tolv manaderna dr i stort sett oférandrad jémfoért med forra
—— Forvantningar

md&naden och ligger kvar pd en l&g niva.
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Hushall Hushdllen fortsatter att uppge att det &r ovanligt fordelaktigt att spara just nu. Det &r ndgot fler
Risken att sjalv bli arbetslos, nettotal
30 30

hushdll dn normalt som planerar att kdpa bil eller bostad inom de ndrmaste tolv mé&naderna. Det &r
ddremot lika ménga hushdll som normalt som beddmer det som troligt att de kommer att renovera

bostaden inom tolv ménader.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv ménaders sikt steg &terigen efter att ha minskat ndgot férra

mdanaden. Foérvantningarna steg frén 6,2 procent i férra undersdkningen fill 6,8 procent.

Forvantningarna pd den rérliga bostadsréntan steg pd bdde ett och tva érs sikt, ddremot minskade

s W 1 forvantningarna marginellt pd fem aérs sikt.
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

— Utfall
=== Historiskt genomsnitt

Hushall

Kop av bostad inom tolv manader, nettotal
-70 -70

B e e B e e B e e e e L2
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

—— Forvéntningar
=== 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 dver 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 storsta aktoren pé férmedling av nyproduktion i vara tre stérsta stéider.

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 -0,2%
3 manader +0,1%
12 manader +10,5%

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Senaste Indexvarde 290,59 Arshogsta 291,17 Arsligsta 270,18 Bas for index=100 Jan 05
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Marknad 1 méanad 3 manader 12 manader

HOX® Sverige 290,59 -0,2% 0,1% 10,5%
Bostadsratter Sverige 339,19 0,9% 2,0% 9,2%
Stockholm 325,14 0,9% 3,0% 10,5%
Goteborg 364,42 -0,2% 0,1% 4,3%
Malmé 305,47 -0,6% 0,9% 8,6%
Villor Sverige 280,74 -0,8% -0,9% 11,4%
Stockholm 289,72 1,3% 2,0% 13,2%
Géteborg 278,55 -1,4% -1,7% 8,7%
Malmé 261,41 -1,7% -3,7% 11,5%
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Boprisindikatorn per region senaste aret
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Hushall
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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—— Mikroindex
—— Makroindex
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Egen ekonomi, nettotal
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Hushall
Risken att sjalv bli arbets|és, nettotal

30 30
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Hushall

Ko6p av bostad inom tolv manader, nettotal
-70 -70
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Forvantningar
- == Historiskt genomsnitt
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