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Du hdller i din hand var rapport éver den

svenska bostadsmarknaden fér september.

Férmodligen ér du lika intresserad av
specialkunskap, fakta och frender som vi.
Vart fokus ar 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

Stabila bostadspriser mest troligt enligt Prognoscentret
Bostad Efter rusningen under pandemin I&r bostadspriserna i Sverige nu plana ut och hdlla sig ganska

stabila. Det sdger Johan Grip, chefekonom vid analysféretaget Prognoscentret.

"Det finns ingen tydlig anledning varfér de skulle gé ned, men de borde inte heller kunna fortsétta upp
som i samma takt som de har gjort, det blir sv@rare och svarare att uppratthdlla dkningstakten nar
priserna kommit upp pPd sé& hdr hdga nivder. Resultatet blir dé& att priserna stér ungefdr stilla”, sGger han.
Han konstaterar att bostadspriserna gétt upp valdigt kraftigt under coronapandemin, tvartemot
prognoser i pandemins inledning om en nedgdéng med upp till 15 procent. Férklaringarna till den

prognosmissen ar valké&nda vid det har laget:
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"Mdanga kontorsarbetare kom pd& ungefdr samtidigt att de inte skulle bli arbetslésa utan kunna jobba
hemifrdn och dé ville de bo stoérre, gdrna med en trédgdrd, samtidigt som réntorna holls Idga och
hushdllen drog ned pd konsumtionen. Detta gjorde att man bdde ville och kunde betala mer for
boendet. D& gick priserna upp, sdrskilt for smdahus, ddr samma faktorer har gjort att f& velat salja”, sGger

Johan Girip.

Nu nar livet alltmer boérjar &tergd fill hur det var fére pandemin ténker han sig att en del av
forandringarna blir mer bestdende, medan annat vands, vikket ungefdr tar ut varandra och bidrar fill

stabila bostadspriser.

"Man kan tanka sig att preferenserna dndrats mer permanent, manga kan ha mojlighet till fortsatt
hemarbete ndgon dag i veckan och kan ddrmed tdnka sig att bo stérre och Idngre bort frdn jobbet.
Samtidigt gdr nog konsumtionen tillbaka fill lite mer normala ménster, med mer uteluncher och resor,

vilket gér att de extra pengarna som kunnat ldggas pd boendet forsvinner”, séger Johan Grip.

Han séger vidare att om det ar ndgot segment pd bostadsmarknaden dér det skulle kunna komma ett
mer tydligt bakslag efter pandemin ar det for fritidshus.

"Mdanga ville képa fritidshus ndr det inte gick att resa, men ett extra hus dr ett &tagande som nog inte
passar alla, viket en del kanske kommer att inse om négra ar. For fritidshus kan det darfér méjligen bli en

tydligare priskorrigering”, sGger han.

Annars har han som sagt svart att se ndgot som talar fér sjunkande bostadspriser.
"Jag gissar att det i s& fall skulle kréva kraftigt hdjda skatter, stigande boldnerdntor om fill exempel
utléndska investerare tappar fértroendet for svenska bostadsobligationer eller att inkomsterna faller.

Inget av deftta ser jag framfor mig”, sGger Johan Grip.
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Bostadsbyggandet har foljt lite samma utveckling som bostadspriserna under pandemin. Den forst
véntade nedgdngen blev i stdllet ett uppsving, ddr bostadsbyggandet nu inte ér sé I&dngt under

toppnivéerna 2017.

"De kraftigt stigande bostadspriserna har 6kat byggandet, b&de av bostadsratter och hyresratter, dar
det finns ett hogt tryck frdn investerare att kdpa hyresfastigheter. Samtidigt tuffar byggandet av smdahus
pd, men det hdller inte j@mna steg med efterfrégan. En anledning till det ér att det inte ar lika I6nsamt
att bygga smd&hus ndr kommunerna vill f& s& mycket betalt som mojligt fér marken, dd ar det béattre

ekonomi i att bygga flerbostadshus”, sédger Johan Grip.

Prognoscentret raknar med att det pdborjas 62 500 nya bostdder i Sverige i &r, men att detta ocksd blir
toppen och att byggandet mattas av de kommande dren nér coronaeffekterna klingar av och
konjunkturuppgdngen svalnar. Men det handlar om en normalisering och ingen ny brant nedgéng som
under dren efter 2017.

"Sedan finns det forstds osdkerneter, som risken fér cementbrist”, séiger Johan Grip.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsratter i Stockholm steg i augusti med 1,1 procent fér bostadsrétter och 3,1
procent fér villor jamfort med féregdende mdanad.

| Stockholm stiger SEB:s Boprisindikator med 12 enheter i september, frén 30 fill 42.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN
Det verkar som om sommarens oro kring bostadsprisernas utveckling har lugnat sig och framtidstron
atervant pd Stockholmsmarknaden. Att vi nu har natt en platd gdllande priserna kan vi se pd att allt inte

sdljs direkt utan marknaden &r mer differentierad. Bra objekt sdljs for rekokordnivder medan andra som
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har en eller flera negativa aspekter har svérare att hitta kdpare. Ettor har fortsatt simre kdptryck én

storre bostader.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Nyproduktionsférsaljningen markte inte av sommarens hack som noterades pd successionsmarknaden
och har under september fortsatt med stark efterfrdgan. Visserligen ser vi &ven har att vissa enskilda
objekt har det lite tuffare att hitta kdpare men generellt ar det fortsatt stor efterfrégan.

Aterinférandet av amorteringskravet den 1 september har s& har I&ngt inte mérkts av i férsdliningen.
Utbudet av nyproduktion har varit relativt Idgt dé mdnga projekt sdlt slut. Ett antal projekt ligger nu i
startgroparna for att starta. Risk finns att det i vissa lokala omréden blir ett dverutbud vilket péverkar
prisbild och férsdliningstakt. | dessa omrdden blir det extra viktigt att bostdderna i projekten erbjuder det

képarna eftersdker.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg 6kade med 0,9 procent jamfért med foregdende
mdanad. Villaindex steg med 1,2 procent.

Goteborgarnas forvantningar pd bostadspriserna fortsatte neddt med 10 enheter frdn 51 till 41.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet av Idgenheter som ar till salu, 6kar igen, +18 procent j@mfért med samma tid forra éret. Vidare
ar det fler visningar och farre Idgenheter sdljs innan huvudvisningen eller p& férhand.

Bostadspriserna dkar — smatt och billigt nya trenden.

Efter en kort nedgdng vénder bostadspriserna uppdt i Goteborg. Och det drinte bara villor som stiger i

varde, mindre bostader kommer starkt. M&nga forstagdngskdpare borjar leta sig ut fill
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ytterstadsomrddena. Bade fjidnstemdan som behdver komma tilloaka till sina arbeten och séker en

overnattningsldgenhet, och studenter som planerar aft képa en bostad, nu ndr restriktionerna slGpper.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Vi ser storre intresse for smd ldgenheter igen. Forstagdngskdpare ar tillbaka. Med hjdlp av sina fordldrar
ser vi nu ett dkat infresse fér de mindre ettorna. Banken ar fortsatt restriktiv och det tar l&ngre tid for véara
kdpare att f& ett I&neldfte, men tillsammans med ndgon av sina fordldrar 16ser de flesta
handpenningen. Vi mdrker inga tecken p& avmattning, dven om vi inte tror att priserna kommer att
stiga lika mycket som senaste dret. Ladget pd arbetsmarknaden har férbdttrats, inte minst inom service-
och besdksndring som sysselsatter ménga unga. Riksbanken har Idmnat en prognos som séger att
réntorna kommer att ligga stilla en 1&ng tid framéver, dtminstone 3 &r framat. Vi félier med spdnning hur

intresset for stérre Idgenheter kommer att se ut under hosten, én sé ldnge ser det bra ut.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
| Malmdomrddet var priserna fér bostadsratter stillastdende medan villorna ékade med 0,8 procent

jémfort med féregéende mdénad.

SEBs boprisindikator sjonk i Sk&ne med é enheter till 46 i september ménad.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

| Malmdomré&det har priserna pd& bostadsratter sjunkit med 0,1% i centrala Malmé och 0,6% i
ytteromrdden medan villapriserna har stigit med 0,8%. De sénkta prisnivGerna pd bostadsrétter ser vi ar
en effekt av det 6kade utbudet. Att villapriserna stigit sista mé&naden tyder p& att ménga fortfarande
ar infresserade av att képa villor och att utbudet inte riktigt mott efterfrdgan vilkket maklarna pd Erik

Olsson fastighetsformedling inte ser att det kommer géra pd I&ng tid.



VAD AR HOX INDEX?

Det dr ett kvalitetsjusterat index frén
Valueguard som mater prisutvecklingen
pd bostadsrdtter och villor i Sverige.
Berdkningen gdrs genom en
regressionsanalys, med nya varden for

varie ménad.
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MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Intresset fé&r nyproduktion ar fortfarande valdigt hogt och det sdljs allt fler nyproducerade bostader.
Utbudskurvan for hela dret har sjunkit for varje médnad och senaste manaden dr inget undantag.
Intresset for framfoérallt radhus ér ofroligt stort, ett exempel p& det dr atft ett projekt om 15 radhus sdldes
slut p& mindre @n tre dagar. Enligt Booli Pro &r antalet bostéder fill salu endast 342 (L&s vecka 39) fréin

foregdende mdanads nivaer om 423 bostéder till salu.

HOX INDEX - UPPGANG PA BOSTADSMARKNADEN | AUGUSTI | LINJE MED SASONGSMONSTRET
| augusti gick prisindex for privatdgda bostéder i Sverige, HOXSWE, upp 1,6 procent. Villapriserna steg

kraftigare dn bostadspriserna. Bostadsréttsindex steg med 1,0 procent och villaindex med 2,0
procent. | Stockholm steg priserna med 1,1 procent for bostadsratter och 3,1 procent fér villor. |
Goteborg steg priserna med 0,9 procent for bostadsratter och 1,2 procent fér villor, medan prisernai

Malmé var stillastdende for bostadsratter och steg med 0,8 procent for villor.

Det ar vanligt att index stiger i augusti. Justerat for sésongseffekter stiger HOXSWE med mer méttliga 0,2
procent. Bostadsrattspriserna gick upp med 0,8 procent medan villapriserna steg med 0,2 procent efter

sGsongsjustering.

Slutligen har Valueguard dven undersokt prisférandringen fér bostadsratter under férsta halvan av
september i rikets tvd storsta stéder. | Stockholm steg bostadsrattspriserna med 0,8 procent i forsta

halvan av september jGmfért med hela augusti, och i Géteborg gick de ner med 0,1 procent.
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VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

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

fallande priser.
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SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR VANDER UPP IGEN

SEB:s Boprisindikator 6kar med 2 enheter i september, fran 39 till 41. P& regional nivd ligger indikatorn
mellan 33 och 46 enheter. Hushdllens férvdntningar pd reporéntans nivd ékar och ligger i september pd
0,55 procent. Andelen som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor ligger pd 5 procent, en

procentenhet Idgre dn férra manaden. Det visar september mdnads Boprisindikator.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser ligger kvar pd samma nivé som férra ménaden, 53 procent.
Andelen hushdll som tror pd sjunkande priser det kommande dret uppgdr till 12 procent, en minskning
med 2 enheter sedan foregdende ménad. Andelen som tror pd oférandrade priser 6kar med 2 enheter
till 27 procent. Boprisindikatorn dr skilnaden mellan andelen som tror pd stigande priser och andelen
som tror pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning pd 41, viket ér en uppgdng med 2 enheter
frén forra mdénaden.
- Hushdllens boprisforvantningar stér stadiga i september, med drygt hdlften som
fortfarande tror pd stigande priser. Det ér en tydlig &terspegling av en i grunden stark
bostadsmarknad. Regeringens senaste besked om att Iatta pd restriktionerna har &nnu inte
hunnit f& genomslag pd hushdllens syn och blir ndgot att fdlja noga under hdsten, séger

SEB:s Privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,55 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen fror om nivén pé Riksbankens repordnta om ett &r svarar de i genomsnitt att
repordntan kommer att ligga pd 0,55 procent. Det dr en ékning med 0,07 procentenheter jGmfort med
foregdende mdnad.
— Hushdllen hojer sina rénteférvantningar ndgot. Svensk ekonomi gér starkt och for varje
maAanad som gar ndrmar vi oss slutet av pandemitunneln. Mdjligen ett tecken p& aftt
hushdllen ser en viss &fstramning i sikte efter en I&ng period av kraftiga stimulanser, sdger

Américo Ferndndez
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Fem procent av hushdllen planerar att binda rantan

Av de hushdll som helt eller delvis har rorlig réinta pd sina I&n svarar 5 procent att de har fér avsikt aft
binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med 1 procentenhet
sedan férra ménaden (6 procent). Andelen som séger att de idag endast har rérlig rénta pd sina 1&n
ligger kvar p& samma nivé som féregdende mdanad, 22 procent. Aven andelen som uppger att de har
bunden ranta ligger kvar pd samma nivd som féregdende mdanad, vilket var 29 procent. Andelen som
har en kombination av bunden och rérlig rénta pé sina bostadsldn ékar med 3 procentenheter jamfort

med féregdende mdnad, till 19 procent.

Boprisindikatorn 6kar mest i Stockholm

| september skiljer sig regionerna at i férvantningarna om framtida bopriser. De dkar i tre av de sex
regionerna och minskar i de 6vriga. | Stockholm &kar indikatorn mest, med 12 enheter fr&n 30 fill 42,
medan den i Ostra Gétaland dkar med é enheter till 42. | Norrland dkar den med 4 enheter, fréin 37 ill
41. Storst nedgdng sker i Vastra Gotaland, ddr indikatorn minskar med 10 enheter frén 51 till 41. | Skéne
minskar den med 6 enheter till 46, och i Svealand utom Stockholm minskar den med 4 enheter fran 37 fill
33.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - STIGANDE INFLATIONSFORVANTNINGAR

Hushdllens konfidensindikator minskade ndgot med 0.6 enheter i september men pekar, liksom i
augusti, pd ett starkare stamningsldge &n normalt. Den enda frégan i indikatorn som foll tilloaka var
hushdllens forvantningar pd den egna ekonomin pd tolv ménaders sikt, dér hushdllen blev négot
mindre optimistiska j@mfort med augusti. | dvrigt var det j@mférelsevis sma forandringar i indikatorns
frégor. Hushdllens installining till kapitalvaruinkdp i nuldget dr fortsatt den enda frégan i indikatorn som

ligger under sitt historiska genomsnitt.
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Makroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd Sveriges ekonomi, steg marginellt till 112,7 i
september medan mikroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd sin egen ekonomi, foll tillbaka Hill
101,0, frdn 104,7.

Bade férvantningarna pd den svenska ekonomin pd tolv ménaders sikt och férvéntningarna pd
arbetsldsheten ar fortsatt betydligt mer optimistiska &n normailt. Risken aftt sjélv bli arbetslds beddms

ha minskat de senaste tolv mdnaderna.

Hushdallens inst&lining till kapitalvaruinkdp i nulaget &r oféréndrad frdn augusti och betydligt mer
negativ dn normalt. Planerna pd egna inkdp av kapitalvaror under det kommande &ret justerades
ner for tredje mdanaden i rad och ligger nu under det historiska genomsnittet. Samtidigt ligger samtliga
tre frdgor om sparande betydligt Gver sina historiska genomsnitt. Ovanligt mé&nga hushdll uppger aft
deras egen ekonomiska situation ér sédan att de sparar i nuldget och jamforelsevis manga hushall

tror sig ocksd kunna spara ndgot det kommande dret.

Hushallens inflationsférvantningar pd tolv manaders sikt steg jdmfdrelsevis mycket, frén 4,4 procent i
augusti fill 5,1 procent i september. Detta ar de hégsta inflationsférvé@ntningarna som har uppmatts
sedan april 2015 d& Konjunkturinstitutet dndrade metod for att berdkna hushdllens
inflationsforvantningar. Den rérliga bostadsréntan férvantas uppgd till 2,44 procent pé ett &rs sikt. P&

fem ars sikt forvantar sig hushdllen en rérlig bostadsrénta pd 3,34 procent.
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E M specialister inom nyproduktfion av bostéder — allt fér att vi ska fungera som samarbetspartner dver eft
I I nybyggnadsprojekts hela tid.
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700/0 N””’MM‘L 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.
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=== Boprisindikatorn
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o Filcpt s Norrland Svealand utom Sthim Stockholm essss\istra Gotaland ssss=Ostra Gotaland sss=Skine

Bogprisindikator ir skillnaden mellan andelen hushall som tror pa
stigande bostadspriser och andelen som tror pa fallande priser.
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