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Du hdller i din hand var rapport éver den

svenska bostadsmarknaden for november.

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.

Bostadspriser HOX
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Lagre men stabil prisutveckling

Bostadspriserna verkar ha stabiliserat sig p& en hog nivd samtidigt som spekulanterna har stark tro pdé
prisutvecklingen framdt. N&gon drastisk effekt av att samhdllet har dppnat upp kan viinte se pd
bostadsmarknaden. Det dr fortsatt storst efterfrdgan p& smdahus och storre Idgenheter. Hur det ser ut pd&
lite Iangre sikt ar svérare att svara pd. Demografin talar for att trycket pd smdhus och stérre Idgenheter
fortsatter. Sker inget som underl&ttar bostadskdpet for forstagdngskdpare 1&r smd IGgenheter fortsatta
att halka efter i prisutvecklingen.

Tittar man p& HOX index gdllande Arstakten pé prisutvecklingen, visar den tydligt att ett skifte skedde
under sommaren och dven om priserna fortsatter uppdat sker det med betydligt mer beskedlig takt.
Flera analytiker tror p& en fortsatt prisuppgdng under 2022 dven om det &r med enisiffriga procenttal.
P& langre sikt &r utvecklingen av inflationen och ddrmed réntan, bostadsbyggandet samt

befolkningstillvéxten faktorer som pdverkar bostadspriserna. Framférallt bostadsbyggandet i
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kombination med befolkningstillvéxten kan lokalt ha en tydlig inverkan p& priserna. Vissa storre

utvecklingsomrdden krdver en rejdl inflyttning fér att svdlia nyproduktionen.

Svagare marknad for ettor efter aterinfért amorteringskrav
Efter amorteringskravet aterinférdes i september har marknaden fér ettor gdatt sémre én fér stérre

Idgenheter, visar statistik frdn Hemnet.

De senaste tv& mdnaderna har ettor halkat efter stérre Idgenheter, med Idgre forsdljiningstider samt

mindre skillnad mellan utgdngspris och slutpris. Ndgot som kan beror pd att amorteringskraven, som

pausades under pandemin, aterinférdes i september. Det menar Erik Holmberg, analytiker pd Hemnet.
- Det beror troligen p& att amorteringskravet aterinforts. Vi vet sedan tidigare att det
framforallt ar ettor som péaverkats av amorteringskraven, dd man oftast ar ensam

l&Gntagare, sdger han.

Ettor har gatt svagare @n storre Idgenheter genom hela pandemin. Nagot som kan forklaras med ett
Okat intresse av att bo storre, samt att unga (som ofta képer mindre bostdder) drabbats hérdare av
arbetsldshet under pandemin.
- Man kan ju tanka sig att pendeln skulle svénga fillbaka, att fler unga far jobb, att boyta
blir mindre viktigt nér man ska in till kontoret och att fler I&gger pengar pd att resa igen. An
s& lange har det dock blivit tydligt tvértom for ettor. Det finns skert séddana andra effekter,

men de kanske tas ut av amorteringskravet, sger Holmberg.

Ett tydligt monster under 2010-talet var att ju farre rum en Idgenhet hade, desto snabbare séldes den.
Det har dock andrats. Nufértiden ar det eftor som ar den typ av ldgenhet som tar |Gngst tid att sdljas.
Samtidigt har skillnaden mellan ettor och stdrre Idgenheter dkat den senaste tiden. Bland annat har
forsaljiningstiden blivit IGngre fér ettor, medan de fortsatt minska for stoérre Idgenheter (dé
forsaljningstiden jamférs med ett 12 mé&naders glidande medelvarde eftersom det &r stora variationer

over dret).



Samma sak gdller for skillnaden mellan utgdngspris och slutpris, budpremien, som ldnge var hégst for
ettor. Budpremien for ettor har g&tt ner och ar nu for forsta géngen lika stor som fér de allra stérsta
ldgenheterna. Budpremien har minskat i &rstakt for ettor de senaste tvé ménaderna, men inte for storre

lGdgenheter.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Stockholm steg i oktober med 1,2 procent for bostadsratter och gick
ner med 0,2 procent for villor jamfort med féregdende manad.

SEB:s Boprisindikator steg med 6 enheter i november, fr&n 38 till 44. P& regional nivé ligger indikatorn

mellan 39 och 53 enheter. | Stockholm steg indikatorn med 7 enheter frén 39 till 46.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

| Stockholm minskar utbudet ndgot vilket hdller uppe prisbilden dd efterfrdgan ar fortsatt god dven om
aven den har svalnat ndgon grad.

Na&r det gdller Idgenheter &r efterfrdgan fortsatt stark pd stérre bostéder medan mindre Idgenheter om 1
rok ar trégare att sdlja. Képarna av de mindre Idgenheterna har svart med finansieringen dé& man ofta

ar ensam och saknar en reavinst frén tidigare boende som kontantinsats.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Nyproduktionsmarknaden i Stockholm kanns stabil och efterfrdgan ar fortsatt stark. Utbudet av

nyproduktion dr fortsatt Idgt och manga projekt har idag endast ett f&tal bostader kvar fill férséljning. De
kvarvarande bostéderna i projekten dr de med ndgot sémre IGge i huset, hdgre pris eller mer udda

planiésning. De bostéderna sdljs ndr det borjar bli fardigt och man kan visa pé plafs.
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En annan effekt vi noterat ér att kunderna har mer is i magen. Om inte deras kriterier uppfylls i en etapp

véntar de hellre in en framtida etapp &n att ge avkall pd sina krav.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsrétter i Goteborg sjionk med 0,4 procent j@mfért med féregdende mdanad.
Villaindex steg med 0,1 procent.

Goteborg ér den enda region dar férvantningarna pd bostadspriserna sjonk i november. SEB:s

Boprisindikator minskade med 6 enheter fran 45 till 39.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Villapriserna i Goteborg steg till nya rekordnivéer i oktober, samtidigt som bostadsrattspriserna fortsatt
ligger p& hoéga nivder. Det dr fortfarande fler kdpare an sdljare och de flesta bostdderna sdljs snablbt till
hoga priser. Villor och radhus stér dverst pd listan, men frycket ér ndstan lika hogt pd
bostadsrattsmarknaden dar smé billigare Idgenheter, som missgynnades under pandemins inledning,
har bérjat ta revansch. Analytikerna har svart att se att priserna skulle sjunka nésta dr, férutsatt att inget

ovantat h&dnder med rédntorna, arbetsldsheten eller ekonomin i dvrigt.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Aktiviteten &r ovanligt hog och kdparna visar fortsatt gott mod. Vi ser att b&de stora, mellanstora och
smad lagenheter ar efterfrdgade. Flera av vara spekulanter dr intresserade av att " investera” som de
kallar det. Och trots eft stort utbud just nu av nyproduktion under ungefér samma fidsram, dvs inflyttning
om ca 2 ar, s& verkar utbudet svdljas av marknaden. Férmodligen har man sett en makalds uppgdng i
vardet pd sin befintliga bostad och har filliro till att den positiva bostadsmarknaden skall fortsétta visa
prisuppgdngar den ndrmaste framtiden. Men man j&mfor ocksd med den befintliga bostadsmarknaden

frdn 50- 60- och 70-talet, dessa bostader @r helt annorlunda planerade, gdllande tillgénglighet,



5

Nytt Hem Marknadsrapport november

balkonger, hissar och omoderna kdk mm. Pandemin har gjort att man f&tt upp dgonen dnnu mer for de
opraktiska dldre Idgenheterna, d& man vistats mer hemma och har upptéckt fler férdelar med
nyproduktion. Detta tillsammans med att byggherrarna numera bygger béttre boendekoncept och
lyssnar mer p& vad kunderna verkligen vill ha och uppskattar i nytt boende. Konkurrensen har ékat och
byggherrarna évergldnser varandra med unika koncept dar gastldgenhet, takterrass, bastu och co-
working yta har blivit en hygienfaktor, precis som svanen markta bostdder och "trygg bostadsr&tt”

numera ar mer vanligt, framforallt hos de etablerade byggherrarna.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN

| Malmdomr&det har priserna pd bostadsratter fortsatt sjunka och senaste manaden har priserna
sjunkit med 0,2 % och i ytteromrddena har det sjunkit med 0,3%. Villapriserna har dven de sjunkit
och det med 2,5%.

SEBs boprisindikator steg senaste manaden fér sk@ne, fréin 33 till 46.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet har senaste manaden fortsatt minska vilket inte ér ndgon skillnad frén tidigare ar. Vid denna
fidpunkten tenderar utbudet att minska och det med anledning av aft vi nérmar oss jul.

SEBs boprisindikator visar déremot att ménga fler fror p& dkade priser jamfort med tidigare manad dé
indikatorn dkat frén 39 fill 46

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Infresset for nyproduktion ar fortfarande valdigt hdgt och det sdljs allt fler nyproducerade bostéder.
Utbudet har minskat den senaste manaden och enligt Booli &r det enbart ca 415 bostéder ute Hill
forsalining jamfort med foregdende mdanad dd antalet bostéder till salu var 498 st.

Det stora intresset p& nyproduktion visas ocksd i nyckeltalet "andel prisséinkta” som enligt Booli &r

0% jamfort med tidigare &r ddr det legat dver 2% och som hogst 7%.



VAD AR HOX INDEX?

Det dr ett kvalitetsjusterat index fr&n
Valueguard som mater prisutvecklingen
p& bostadsratter och villor i Sverige.
Berdkningen gdrs genom en
regressionsanalys, med nya varden for

varje ménad.
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HOX INDEX - STILLASTAENDE BOSTADSPRISER | OKTOBER

| oktober gick prisindex for privatdgda bostédder i Sverige, HOXSWE, ner 0,1 procent. Bostadsr&ttsindex
steg med 0,6 procent och villaindex gick ner med 0,4 procent. | Stockholm steg priserna med 1,2
procent fér bostadsratter och gick ner 0,2 procent for villor. | Géteborg sjonk priserna med 0,4 procent
for bostadsratter men steg med 0,1 procent fér villor, medan priserna i Malmo foll med 0,9 procent fér

bostadsratter och 2,5 procent for villor.

Justerat for séisongseffekter stiger HOXSWE med 0,5 procent. Bostadsréttspriserna gér upp med 0,7
procent medan villapriserna steg med 0,3 procent efter sGsongsjustering. Detta férklaras av att HOXSWE
har tenderat att falla i oktober medan det i r stér sfill. Bostadsrdttsindex brukar std still i oktober men
stiger i &r och villaindex brukar falla mer &n det gori &r. Att tfrenden dr starkare &n vad som historiskt varit
fallet under hdsten understryks av att bostadsrattspriserna stigit i rikets tvé storsta stdder under forsta
halvan av november. Uppgdngen jamfért med hela oktober ér 0,4 procent i Stockholm och 0,9 procent

i Goteborg. November har annars historiskt varit en svag ménad pd bostadsréttsmarknaden.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR TAR NY FART

SEB:s Boprisindikator 6kade med é enheter i november, frdn 38 till 44. P& regional nivd ligger indikatorn
mellan 39 och 53 enheter. Hushdllens férvdntningar p& reporéntans nivd om ett ar ar ndst intill
oféréndrade frdn féregdende mdnad och ligger pd 0,54 procent. Andelen hushdll som planerar att
binda sina rérliga boldnerdntor ligger pd 8 procent, vilket &r 4 procentenheter hégre dan férra

mdnaden. Det visar november manads Boprisindikator.

Andelen hushdll som tror p& stigande priser det kommande dret 6kar med 4 enheter till 54 procent.
Andelen hushdll som tror pd sjunkande priser uppgdr till 10 procent, en minskning med 2 enheter fran

foregdende mdanad. Andelen som tfror p& oféréndrade priser minskar med 2 enheter fill 28 procent.



VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR? Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen som tror pd stigande priser och andelen som fror p&

SEB:s Boprisindikator definieras som fallande priser. Indikatorn ligger i denna métning pd 44, viket ar en ékning med 6 enheter frén férra
skillnaden mellan andelen som tror pd mdanaden.

stigande priser och andelen som tror pd& - Trots en ndgot trevande hést med ddmpad prisutveckling, stigande rénteférvantningar
fallande priser. och rekordhéga energipriser vander hushdllens boprisforvantningar upp i november.

Frédgan framdver blir om de stigande prisférvéntningarna far féste pd bostadsmarknaden
eller om orosmolnen i form av energipriser och en dédmpad ekonomisk &terndmtning vager

tyngre, séiger SEB:s Privatekonom Américo Ferndndez

T T T T .‘!]4 3 Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,54 procent om ett ar
i 1 : !
o \J P& frdgan vad hushdllen tror om nivan pd Riksbankens repordnta om ett &r svarar de i genomsnitt att

repordntan kommer att ligga pé 0,54 procent. Det &r en marginell minskning med 0,01 enheter frén

foregdende mdnad.

Atta procent av hushdllen planerar att binda rantan

Av de hushdll som helt eller delvis har rérlig ranta pé sina Ié&n svarar 8 procent att de har fér avsikt att
binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en 8kning med 4 procentenheter
sedan forra manaden. Andelen som sdger att de idag endast har rérlig rénta pé sina 1&dn dkar med en

Boprisindikatorn per region senaste aret

enhet fr&n foregdende mdénads 21 procent till 22 procent. Andelen som uppger att de har bunden

22X ranta sjunker med 2 enheter frdn 29 till 27 procent. Andelen som har en kombination av bunden och
= \ //” rorlig rénta pd sina bostadslén minskar med en procentenhet jamfort med féregdende ménad, fill 17

procent.
- En bred ekonomisk &terhédmtning i kombination med stigande inflation har drivit upp
boldnerdntorna med léngre 16ptider. Formodligen &r det en bidragande orsak till att dubbelt s&

mdanga hushdll planerar att binda sina réntor under de kommande fre manaderna, sdger

Américo Ferndndez.

7 Nytt Hem Marknadsrapport november



130

30

Hushall

Mkro- och makroindex, index medelvarde=100

130

--}-120

Al-110

11 100

L . JS. L SO A, A . O IO L.
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

—— Mikroindex
—— Makroindex

Hushall

Egen ekonomi, nettotal

30

8

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

— Utfall
——— Forvantningar

Nytt Hem Marknadsrapport november

Boprisindikatorn 6kar mest i Norrland

Som vanligt skiljer sig regionerna &t i férvantningarna om framtida bostadspriser. De dkar i fyra av de sex
regionerna, ligger kvar p& samma nivd i en och minskar i en jamfért med féregéende ménad. | Norrland
dkar indikatorn med hela 14 enheter, fr&n 39 till 53, f8ljit av Ostra Gétaland och Skdne dér den dkar med
13 enheter fr&n 33 till 46 i b&da regionerna. | Stockholm &kar indikatorn med 7 enheter frén 39 till 46,
medan den dr oféréndrad pd 39 i Svealand utom Stockholm. Vastra Gétaland dr den enda region ddr

indikatorn minskar — med é enheter fran 45 fill 39.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - HUSHALLENS INFLATIONSFORVANTNINGAR FORTSATTER ATT OKA
Hushdllens konfidensindikator sjonk i november fér tredje mé&naden i rad. Indikatorns nivé pd 99,7 ar
den lagsta nivan sedan mars. Hushdllens syn p& hur deras egen ekonomi utvecklats de senaste tolv
mdanaderna férsimrades mest, samtliga évriga frdgor i indikatorn férsémrades ockséd men inte lika
mycket. Det ar framfér allt hushdllens instélining till kapitalvaruinkdp i nuldget som férklarar att
indikatorn visar pd ett normalt Idge men aven férvéntningarna pd deras egen ekonomi om tolv

mdanader ligger i november under sitt historiska genomsnitt.

BAde mikroindex, som sammanfattar frégorna om hushdllens syn pd sin egen ekonomi och
makroindex som sammanfattar hushdllens syn pd Sveriges ekonomi backade i november.
Makroindex backade mest men dr trots det pd en nivé dver det historiska genomsnittet medan

mikroindex ligger under det historiska genomsnittet.

Hushdllens syn pd hur deras egen ekonomi har utvecklats de senaste tolv mdnaderna démpades i
november men dr fortfarande n&got starkare dn normailt. Hushdllen fortsatter att vara negativt

installda till stérre inkdp. Andelen hushdll som planerar fér dkade kapitalvaruinkép dr kvar pd en
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historiskt 1&g nivd. Samtidigt &r det fortfarande ovanligt ménga hushdll som uppger att de sparar, och

mdnga hushall fror att de kommer att kunna spara de ndrmaste tolv médnaderna

Hushdllens forvantningar pd arbetslésheten i Sverige pd tolv ménaders sikt forsémrades ndgot i
november men det dr fortfarande ovanligt méanga hushdll som tror p& en minskad arbetsldshet.
Foréndringen i november forklaras av att mén inte 1angre har fullt sé& positiva forvantningar om
arbetsldsheten som i oktober. Kvinnors férvéantningar har daremot férbéttrats. Vad gdller den egna
arbetsldshetsrisken de senaste tolv manaderna &r den i stort sett oféréndrad och kvar pd en ovanligt

1&g niva.

Hushdallens inflationsférvantningar pd tolv manaders sikt fortsatter att stiga. Férvantningarna ékade fill
6,5 procent i november fré&n 5,8 procent i oktober. Okningen innebdr att hushdllens férvéntningar p&
inflationen nu har stigit med ndstan tre procentenheter sedan bérjan av dret. Den rorliga

bostadsrantan férvéntas uppgd till 2,56 procent pd ett Ars sikt, 2,96 pd& tva Ars sikt och till 3,47 procent

pd fem Ars sikt.
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Vi finns representerade i Stockholm, Géteborg och Malmo. Férutom mdklare har vi dven 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 manatliga 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

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

10 Nytt Hem Marknadsrapport november


mailto:stefan.strahle@nytthem.se

Bostadspriser HOX m |ﬂF[’Dﬂl’_

Direkt
20%

16%0
12090
8%
490

0%

-4%

-89%0

2019 2020

Ménad Arstakt (hé axel) Killa: Valueguard

Nytt Hem Marknadsrapport november




Senaste manaden -0,1%
3 manader +1,8%
12 manader +10,8%

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

Senaste Indexvirde 290,18 Arshogsta 290,36 Arslagsta 270,18 Bas forindex=100  Jan 05
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Marknad 1 ménad 3 manader 12 manader

Sverige 290,18 -0,1% 1,8% 10,8%
Bostadsratter Sverige 334,78 0,6% 2,3% 7,6%
Stockholm 319,51 1,2% 3,5% 8,0%
Gitebarg 362,53 -0,4% 0,6% 4,3%

lalmd 300,12 -0,9% -1,1% 8,4%
Villor Sverige 282,12 -0,4% 1,6% 12,8%
tockholm 283,60 -0,2% 3,1% 13,0%
Goteborg 283,84 0,1% 2,5% 13,1%
Malmé 264,52 2,5% -0,2% 13,6%
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Boprisindikatorn per region senaste aret
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