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Du hdller i din hand vér rapport dver den
svenska bostadsmarknaden fér oktober.
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

Analytiker: Kriser kan vara bra for bostadsmarknaden
Bostadspriserna har fullkomligen rusat under coronapandemin, men ocks& under finanskrisen fick
bostadsmarknaden ett lyft. Stiger bostadspriserna dven ndsta krise Mycket mdjligt, enligt en rundringning

bland bedémare som Nyhetsbyrdn Direkt har gjort.

"Under finanskrisen sade man att det bdsta féor hdgt beldnade hushdll i storstdderna ar en kris, for dé
sjunker raintan. S& Iange en kris foéljer samma modnster som finanskrisen och coronakrisen, ddr
centralbankerna gor allt de kan for att trycka ned réntan, ér det rimligt att tro att bostadspriserna stiger

aven i nésta kris”, séger Nordeas chefsanalytiker Susanne Spector.
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Den kraftiga boprisuppgdngen under coronapandemin har numer valkanda forklaringar, som
hemarbete med dkat fokus pd bostaden och en minskad konsumtion i &vrigt. Till detta kommer en
expansiv ekonomisk politik liksom att den bostadséigande medelklassen gick relativt férskonad genom

krisen.

En vanligt forekommande tanke ar att en ekonomisk kris mdaste vara daligt for bostadspriserna, och
initialt sp&dddes dven pandemin ge upphov till en nedgdng pé& uppdt 15 procent. Ménstret med
stigande priser &r dock inte unikt for coronakrisen, utan syntes ocksd under finanskrisen, dven om

forklaringarna delvis var annorlunda dd och prisutvecklingen foljide andra mdnster.

Bostadspriserna vek ned redan 2007 och foll brant finanskrishdsten 2008, men de vande upp med
besked under 2009 ndr val Riksbanken efter Lehman Brothers kollaps gatt frdn att hoja till att séinka
repordntan. Den rekylen upp gjorde att 2009 ér det &r dd bostadspriserna i Valueguards statistik, som
gdr tillbaka till 2005, stigit allra mest. Detta frots ett BNP-fall p& dryga 4 procent och snabbt stigande

arbetsloshet.

Osdkra utsikter for byggbranschen

Byggrapport: Bransch préglad av osdkerhet, s& lyder byggbranschens normalt dterkommande utsikter
for byggindustrin. Cementas drifttillsténd stdr forstds i fokus. En prognos utan prognos, ungefar sé kan
byggforetagens farska utsikter for nasta ar beskrivas. Cementkrisen omojliggor en regelraitt
konjunkturbeddmning for 2022, sGger Catarina Elmsater-Svard, vd for Byggféretagen. Det &dr en méngd

juridiska och politiska beslut som skall tas inom kort.
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STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsratter i Stockholm steg i september med 1,2 procent for bostadsratter och 0,2

procent fér villor jamfért med féregdende mdanad.

| Stockholm sjonk SEB:s Boprisindikator med 3 enheter, frén 42 till 39.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Successionsmarknaden i Stockholm var efter sommmaren lite mer avvaktande och visste inte riktigt vilken
rikining den skulle ta. Under oktober verkar den ha stabiliserat sig och marknaden har satt fart igen. Den
ar dock lite spretig men de flesta bostdderna sdljs snabbt och till lika héga priser som tidigare, medan
andra ar svarare att sdlja. Forsdljiningarna tar ofta lite I&ngre tid, men andelen os&lda bostéder dr 1&g.

Storst efterfrdgan har fortsatt de stérre bostaderna.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Efterfrégan ar generellt fortsatt stark och alla omraden sdljer bra.

Den extremt starka efterfrdgan pé& nyproduktion under andra halften av 2020 och férsta hdlften av 2021
berodde mycket p& att priserna dkade kraftigt pd successionsmarknaden under perioden. Nu ndr nya
projekt kommer ut p& marknaden med marknadsanpassade priser, samtidigt som
successionsmarknaden har planat ut prismdssigt, ser vi att infresset fér de nya projekten ar mer
balanserat. Det ar fortsatt stort intresse men kunderna ar inte lika stressade och &r lite mer selektiva.

Smdhusprojekt har dock extremt stort intresse.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsrétter i Goteborg dkade med 0,2 procent j@mfoért med féregdende mdnad.
Villaindex steg med 1,2 procent.

Goteborgarnas férvéntningar pd bostadspriserna 6kade med 4 enheter frén 41 il 45.
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GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Rekordhdga priser pd villor och bostadsratter | Goteborg. Bostadspriserna fortsatte att 6ka under
september mdénad - och nddde nya rekordnivéer, b&de for villor och bostadsrétter. Det ar ndstan
omdattligt p&d marknaden just nu. Sett till en tolvmdanadersperiod har priserna 6kat med 5,6 procent vad
gdller bostadsratter och 15,7 procent gdllande villor, enligt Valueguards Hox-index. Under férsta halvan
av oktober fortsatte uppgdngen med ytterligare 0,3 procent. Enligt Booli var snittpriset fér 338 sdlda
villor under senaste tre manaderna, 6 598 200 kr och fér bostadsratter under samma period 3 253 600 kr
for 1 945 sélda objekt.

Snittpriset for bostadsratter i centrum ligger just nu pd 68 460 kr/kvm, enligt Svensk mdklarstatistik.
Snitttpriset f8r bostadsratter i Majorna/Linné: 66 880 kr/kvm, Orgryte/Hérlanda: 56 307 kr/kvm, Lundby:
49 050 kr/kvm, Askim-Frolunda-Hogsbo: 46 660 kr/kvm och Vastra Goteborg: 41 990 kr/kvm.

Det tar lite Iangre tid att sdlja 1-2 rok just nu, det dr stort utbud pd& mindre I&dgenheter i vissa stadsdelar.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Fortsatt intresse for smd Iadgenheter. Forstagdngskdpare ér tillbaka. Med hjdlp av sina férdldrar ser vi nu
ett dkat intresse for de mindre eftorna. Vi ser ocksd ett stort intresse for att kunna képa som juridisk
person, framfoérallt fér de mindre Idgenheterna. Vi mérker inga tecken pd avmattning. Laget pd
arbetsmarknaden har férbattrats radikalt, inte minst inom service- och besdksnéring som sysselsatter
mdanga unga. Dock dr utbudet av nyproduktion historisk hog just nu i Goteborgs omrddet. Men
efterfrdgan &r enorm och erbjuder byggherren en bostad som &r ndgot lagre prissatt an dvrig
nyproduktion, s& sdljs bostaden mycket snabbt. Aven de bostédder som har ett tydligt koncept
efterfrdgas av bostadsmarknaden. Garna utanfér Goteborg ndra gronomrdden ddr det bdade finns

smdhus och ldgenheter i samma omr&de.



MALMO: BOSTADSMARKNADEN
I Malméomré&det har priserna pd bostadsratter fortsatt sjunka och senaste ménaden har den sjunkit

med knappa 0,4 % medan i ytteromrddena har det 6kat med 0,6% i ytteromrdden. Villapriserna har
stigit med 1,5% den senaste mé&naden.

SEBs boprisindikator fortsdtter att sjunka och senaste ménaden sjonk den for skdne till 33 frén féregdende

mdanads nivd om 46.

T

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

| Malmé har utbudet minskat sista manaden pd bostadsratter efter att det dkat tvd ménader i foljid,
medan det pd villor fortsatt att stiga. Intresset for villor &r fortfarande stort och utbudet har fortfarande
ej natt efterfrdgan och dérmed ser vi 6kade priser sista manaden for villor.

Vi har nere i Malmé inte markt ndgra storre effekter pd bostadsmarknaden efter det att restriktionerna

for Covid-19 slG@ppts.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Intresset for nyproduktion ar fortfarande valdigt hogt och det sdljs allf fler nyproducerade bostéder.

Utbudet har 6kat den senaste manaden vilket &r etft resultat av ett par nya sdljstartade projekt. En

intfressant faktor att ta hansyn fill ar medelldngden fér annonstider, vilkket ér ca 30 dagar jaGmfért med

tidigare ménad d& den var pd 149. Trots 6kat utbud s& tar det kortare tid att sdlja bostéderna vilket

tyder p& att intresset ar valdigt stort. Enligt Booli Pro dr antalet bostader till salu 498 (Las vecka 39) frdn
VAD AR HOX INDEX? foregdende mdnads nivaer om 342 bostéder till salu.
Det &r ett kvalitetsjusterat index frain

Valueguard som mater prisutvecklingen

pd& bostadsrétter och villor i Sverige. HOX INDEX - SVAGT UPPAT PA BOSTADSMARKNADEN | SEPTEMBER

Berdkningen gdrs genom en | september gick prisindex for privatédgda bostdder i Sverige, HOXSWE, upp 0,3 procent.
regressionsanalys, med nya vérden for Bostadsréttsindex steg med 0,6 procent och villaindex med 0,1 procent. | Stockholm steg priserna
varje manad. med 1,2 procent fér bostadsratter och 0,2 procent fér villor. | Géteborg steg priserna med 0,2 procent
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VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

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

fallande priser.
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for bostadsratter och 1,2 procent fér villor, medan priserna i Malmé gick ner med 0,2 procent fér
bostadsratter och steg med 1,5 procent for villor. Att villaindex for riket gér sémre an alla tre storsté&der

i september forklaras av att villaindex fér medelstora stader faller med 0,6 procent.

Justerat for sGsongseffekter stiger HOXSWE med 0,5 procent. Det ska tolkas som att ménadens siffror dr i
linje med hur det brukar se ut i september. Bostadsrattspriserna gick upp med 0,5 procent medan

villapriserna steg med 0,4 procent efter sGsongsjustering.

Slutligen har Valueguard édven undersokt prisforandringen for bostadsratter under forsta halvan av
oktober irikets tv& storsta stdder. | Stockholm steg bostadsrattspriserna med 0,8 procent i forsta halvan

av oktober j@mfért med hela september, och i Goéteborg gick de upp med 0,3 procent.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR VANDER NER

SEB:s Boprisindikator minskade med 3 enheter i oktober, fran 41 till 38. P& regional niva ligger indikatorn
mellan 33 och 45 enheter. Hushdllens férvdntningar pd reporéntans nivd ligger kvar p& samma nivé som
féregdende mdnad, 0,55 procent. Andelen som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor ligger p& 4

procent, en procentenhet IGgre dn férra mdnaden. Det visar oktober mdnads Boprisindikator.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser det kommande dret minskar med 3 enheter fill 50 procent.
Andelen hushall som tror pé sjunkande priser uppgdr till 12 procent och ligger ddrmed kvar pd samma
nivé som féregéende mdénad. Andelen som tror p& oférdndrade priser dkar med 3 enheter till 30
procent. Boprisindikatorn dr skillnaden mellan andelen som tror p& stigande priser och andelen som tror
pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning pd 38, vilket &r en nedgdng med 3 enheter frén

forra manaden.



- Hushdllens boprisforvantningar véinder ner men ar i grunden en omsvangning frdn en tro

pd& stigande bostadspriser till mer oféréndrade priser om ett &r. Hushéllens framtidssyn i

kombination med kraftigt stigande energipriser, h&vda coronarestriktioner och en lugnare
Prisutvecklingen pa vilor och bostadsratter de narmaste ret prisutveckling vittnar om att bostadsmarknaden tappar fart under héstens inledning, sGger

A SEB:s Privatekonom Américo Ferndndez.
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I P& frdgan vad hushdllen tror om nivan pd Riksbankens repordinta om ett &r svarar de i genomsnitt att

- reporéntan kommer att ligga pd 0,55 procent. Det &r samma nivd som féregdende mdnad.

— Hushdéllens tro ligger kvar pd en historiskt sett valdigt 1&g repordntnivd. Men i ljuset av
dagens I&grantemiljé s& &r det den hdgsta nivan vi sett pd dver sju ar. Det talar fér att den
senaste tidens stigande inflation forsiktigt borjar sétta sig i hushdllens framtida réntebild,

sdger Américo Ferndndez

Fyra procent av hushdllen planerar att binda rantan
Av de hushadll som helt eller delvis har rorlig rénta pd sina I&n svarar 4 procent att de har fér avsikt att
Boprisindikatorn per region senaste aret

S binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med en procentenhet

AN sedan férra ma&naden (5 procent). Andelen som séger att de idag endast har rérlig réinta pd sina l&n
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minskar med en enhet fr&n féregdende mdanads 22 procent till 21 procent. Andelen som uppger att de

har bunden rénta ligger kvar p& samma nivd som féregdende mdnad, viket var 29 procent. Andelen
som har en kombination av bunden och rorlig rénta pd sina bostadsl&dn minskar med en procentenhet

jaémfort foregdende manad, till 18 procent.

Boprisindikatorn sjunker mest i Skane
Som vanligt skiljer sig regionerna &t i forvantningarna om framtida bostadspriser. De 6kar i tvé av de sex

regionerna och minskar i de évriga. | Svealand utom Stockholm ékar indikatorn mest, med é enheter frdn
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33 1ill 39, foljt av Vastra Gotaland, ddr den dkar med 4 enheter fr&n 41 till 45. Storst nedgdng sker i Skdne
dér indikatorn minskar med 13 enheter frén 46 till 33. | Ostra Gétaland sjunker indikatorn med 9 enheter,
frén 42 1ill 33. | Stockholm minskar den med 3 enheter frén 42 till 39, och i Norrland minskar den med 2
enheter fréin 41 ill 39.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - FORTSATT STIGANDE INFLATIONSFORVANTNINGAR
Hushdllens konfidensindikator foll med 3,5 enheter i oktober till 103,1. Trots nedgdngen pekar
indikatorn fortsatt p& ett starkare stamningslége dn normalt. Samtliga frégor i indikatorn férsvagades

Hushall

5.5 aptsidrag, i konfldens ndikator 6 men hushdllens instalining till kapitalvaruinkdp i nuldget ar fortsatt den enda frdgan i indikatorn som

ligger under sitt historiska genomsnitt.

B&de mikro- och makroindex foll fillbaka ndgot i oktober. Mikroindex, som sammanfattar hushéllens

syn p& den egna ekonomin, ligger ndra sitt historiska genomsnitt medan makroindex, som

sammanfattar hushdllens syn pd& den svenska ekonomin, ér betydligt starkare dn normailt.

) e L e e P e e e e L Hushdllens syn pd utvecklingen av den svenska ekonomin, saval de senaste som de kommande folv
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
Egen ekonomi (nulagesomdsme) mdnaderna, férsdmrades men ligger fortsatt dver sina historiska genomsnitt. Ovanligt manga hushdill

Egen ekonomi (férvantningar)
Ekonomin i Sverige (nuldagesomdéme)

Ekonomin i Sverige (forvantningar) tror fortsatt p& en minskad arbetsléshet de kommande tolv mé&naderna och risken for att sjalv bli

Instédlining till kapitalvaruinkép (nuldagesomdome)

arbetslos beddms ha minskat under det senaste dret.

Hushdallens syn pd hur deras egen ekonomi har utvecklats de senaste tolv mdnaderna ar ndgot
mindre positiv jamfort med i september. Férvéntningarna pd utvecklingen de kommande tolv
mdanaderna &r ungefdr oférdndrade och ligger i linje med det historiska genomsnittet.

Andelen hushdll som anser det fordelaktigt att spara i nuldget minskade i oktober, men frén en hog
nivd. Liksom i september uppger en betydligt stérre andel hushdll dn normalt att de sparar i nuldget
och nettotalet tangerar &terigen det hégsta uppmétta fér frdgan. Aven under de kommande tolv

mdnaderna tror betydligt fler hushdll &n normalt att de kommer att kunna spara négot.
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Hushall
Mkro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall

Férvantad inflation om tolv ménader, exklusive extremvéarder
6

—— Inflationsférvantningar
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Andelen hushdll som anser det troligt att de kommer att képa eller byta bil under det ndrmaste aret
o6kade for tredje kvartalet i rad. Ddremot minskade andelen hushdll som uppger att det dr troligt att
de kommer att renovera bostaden de ndrmaste tolv médnaderna.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv ménaders sikt steg &terigen jamforelsevis mycket, frdin 5,1
procent i september till 5,8 procent i oktober. Detta ar de hégsta inflationsférvé@ntningarna som har
uppmatts sedan april 2015 d& Konjunkturinstitutet dndrade metod fér att berdkna hushdllens
inflationsforvantningar. Férvantningarna pd den rérliga bostadsréntan har justerats upp pd& samtliga
tidshorisonter. Den rérliga bostadsrantan férvéntas uppgd till 2,53 procent pd ett érs sikt. P& fem érs

sikt forvantar sig hushéllen en rérlig bostadsrénta pd 3,41 procent.



Y T T NYTT HEM
Vi finns representerade i Stockholm, Géteborg och Malmoé. Férutom mdklare har vi &dven andra

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

O .
700/0 N‘?’J’M‘lﬂh Forutom manatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gér pd djupet inom geografiska

omré&den, utvalda malgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss for 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 +1,1%
250 12 manader +12,4%

200
150
100
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021
Senaste Indexvarde 290,36 ﬁ;rshﬁgsta 290,36 Arslagsta 270,18 Bas forindex=100 Jan 05
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Bostadsratter Sverige

Villor Sverige
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Prisutvecklingen pa villor och bostadsratter de narmaste aret
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Boprisindikatorn per region senaste aret

Riket ===Norrland -——Svealand utom Sthim -—-Stockholm - Vastra Gétaland Ostra Gétaland ——Skane
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Hushall

Fragors bidrag till konfidensindikator
10 10

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

Egen ekonomi (nulagesomdome)

Egen ekonomi (férvantningar)

Ekonomin i Sverige (nulagesomddme)

Ekonomin i Sverige (forvantningar)

Installning till kapitalvaruinkdp (nulagesomdéme)
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Hushall
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall
Forvantad inflation om tolv manader, exklusive extremvarder
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