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Du hdller i din hand var rapport éver den
svenska bostadsmarknaden fér augusti.

Férmodligen ér du lika intresserad av

specialkunskap, fakta och frender som vi.

Vart fokus ar forsdljining 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 AUGUSTI 2022

ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Rantehojningarna skapar en orolig marknad

Bostadsmarknaden praglas idag av en stor osdkerhet. De skenande energipriserna och Riksbankens
planerade rdntehdjningar skapar en framtidsoro pd& marknaden. Det gér att mdnga sitter stil och agerar
inte alls medan andra vill sdlja nu fér att kdpa langre fram till formodade |agre priser. Risken ar ett utbud
som Sverstiger efterfrdgan med sjunkande priser som foljd.

Denna osdkra marknad Iar fortsatta tills en tydlig radntetopp kan skénjas och utsikterna fér en stabil rénta

eller till och med en rntesdnkning syns i horisonten.

For nyproduktionsmarknaden mdarks det féréndrade beteendet frimst pd antalet intressenter som gér
vidare fill ett kdp. N&r det ér svért att f& en klar bild av framtidsutsikterna valijer ménga att avvakta med
sitt kdpbeslut. Det finns fortsatt ett stort infresse for nyproduktion men den avvaktande marknaden

kommer vi f& leva med tills priserna p& bostadsmarknaden har stabiliserats.



Frdgan alla staller sig &r hur mycket mer bostadspriserna kan falla. SEB spdr i en farsk prognos att
bostadspriserna kommer falla med 15-20 procent fr&n toppen, men att de realekonomiska
spridningseffekterna blir begransade.

SEB podngterar att dven om det finns vissa likheter med 90-talskrisen &r det dérmed inte sannolikt att vi

stér infér en liknande krasch.

"Finans- och makrotillsynspolitik skulle kunna begrénsa nedgdngen jamfort med vart huvudscenario men

det ar sannolikt att man gér forsiktigt fram for att undvika en policykonflikt med Riksbanken”, skriver SEB.

Vad gdller BNP spdr SEB aftt fillvéxten kommer ligga pé 0 procent under 2023 medan styrréntan vantas

toppa pd 2,25 procent for att sedan sankas till 1,75 procent under 2024.

"| Europa tar energikrisen sig alltmer dramatiska former och n&got slut pd kriget i Ukraina dr inte i sikte.
Darmed dr en konsumtionsdriven nedgdng under hésten oundviklig. BNP i USA fortsatter ned i hdst nér
Feds hojningar biter alltmer pd ekonomin™, séger Jens Magnusson, chefsekonom pd& SEB, i ett

pressmeddelande.

Inflationen, matt som KPIF, vantas toppa runt 10 procent under 2022. Svag efterfrGgan och stabila

alternativt fallande priset véntas i kombination med normaliserade energipriser géra att inflationen

sjunker ned under 2 procent under 2024.

"Hushdllens respons avgér djupet pd nedgdngen i ekonomin. Trots finanspolitiska stéddtgdrder pé
ndstan 40 miliarder kronor per ar faller hushdllens realinkomster. Fordubblade ranteutgifter och ett
boprisfall p& 15-20 procent frédn toppen bidrar ocksd till att konsumtionen sjunker mot slutet av éret och

under stérre delen av ndsta ar"”, séger Jens Magnusson.
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Okade svarigheter for unga att flytta hemifran
| en ny Sifo/Kantar-undersdkning har Fastighetsbyrdn undersdkt mojligheten fér unga att flytta hemifrén
idag — och éver tid. Bland 18-29-&ringar som bor kvar hemma uppger 39 % att de fatt bo kvar hemma

l&ngre an de velat pd grund av svérigheter att skaffa en bostad.

Bland alla 18-29-&ringar uppger 19 % att de fick/fér stanna kvar hemma léngre dn de velat.
Motsvarande fér 30-49-Aringar ér 14 %, som fick bo kvar hemma léngre an 6nskat, och 6 % fér de som
idag ar mellan 50 och 64 ar. 23 % av 18-29-Aringarna far hyra sitt férsta boende i andra eller tredje hand

vilket @r en kraftig dkning j@mfort med daldre aldersgrupper (12-14 %).

Bostadsbrist och stigande priser i kombination med bolé&netak och amorteringskrav har hojt trosklarna  till
bostadsmarknaden rejdlt de 10-15 senaste dren. Det ar darfér mycket positivt att finansmarknadsminister
Max Elger (S) till TT meddelar att regeringen nu har gett Finansinspektionen (Fl) i uppdrag att utvardera
konsekvenserna av amorteringskravet och boldnetaket fér hushdllen ndr den svenska ekonomin har

tagit sig en vandning och gér mot en I&dgkonjunktur.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen i juli for bostéader i Stockholm var kraftigt nedétgdende for bé&de bostadsratter, -3,5%
och villor, -2,8% jadmfért med féregdende ménad enligt Valueguard HOX index. De tva forsta veckorna i
augusti indikerar dock en prisuppgdng pd 1,4% jémfort med hela juli.

SEB:s Boprisindikator har under juli och augusti fallit med 26 enheter, frdn minus 16 fill minus 42. P&
regional nivd ligger indikatorn mellan minus 38 och minus 51 enheter. | Stockholm sjonk indikatorn i juli

och augusti ned fill minus 40



STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet av Idgenheter fill salu pd bostadssajten Hemnet dr nu rekordndgt.

Normalt &kar utbudet i augusti kraftigt nér marknaden kommer i géng igen efter sommaren och fler
ldgenheter Iggs ut fill forsdlining. Det som skilier mot ett normaldr ér att det nu ocksd kommer tillboaka

mdnga bostéder som inte sdldes fére sommaren.

Intressant blir att se om efterfrigan matchar utbudet. Under véren/férsommaren lades det ut ménga
- - bostader till forsalining men antalet sdlda objekt minskade. Om den trenden fortsétter kommer utbudet
1) fortstta stiga ett tag fill med sjunkande priser som folid. Signalerna frdn marknaden nu i augusti ér att
kdparna har kommit tilloaka efter sommaren men att de &r mer férsiktiga och har fler frégor kring
féreningens ekonomi.
Prisuppgdngen under de tvé forsta veckorna i augusti ar enligt var beddmning fill viss del en effekt av

I&gt utbud av attraktiva objekt under juli som &r jamférelsemdnad.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Marknaden fér nyproduktion har under sommaren varit avvaktande. Normalt minskar antalet infressenter
under semesterperioden men i &r har det varit ovanligt tyst. Nu i augusti har antalet intfresseanmalningar

okat. P& de allmdnna visningarna dr det fortsatt relativt f& besdkare och det kdnns som om mdanga

invantar Riksbankens besked i september gdllande styrréntan. Vi har déremot haft en del privatvisningar
vilket visar pd att infresset for bostdderna finns, men att kunderna ar avvaktande med att gé vidare i en
kdpprocess just nu. Vi har dven en hel del samtal med kunder som &r intresserade av nyproduktion.
Ddremot upplever de allra flesta kunderna att det &r svart att ta stélining till ett kdp ndr de inte vet hur
deras I6pande kostnader kommer att se ut och inte heller vérdeutvecklingen pd deras nuvarande

boende.
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GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg sjonk med 3,0% i juli jdmfort med féregdende mdanad.
Villaindex sjonk med 2,3%.

Goteborgarnas forvantningar pd bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator fortsatte ned med 12

enheter frdn minus 31 till minus 43.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet ar extremt hogt just nu pd Hemnet. Utbudet av bostader ar hela 25 procent hégre dn samma
tid forra éret i Goteborgs kommun. Lagenheter fill salu exklusive nyproduktion é@r 1 321 st. En av tio
l&dgenheter sdljs for under utgdngspriset. Andelen sdljare i Géteborg som tvingas sdinka priset for att
lyckas sdlja sin bostad ar ovanligt hdg. | borjan pd juli ldg den pd 14 procent, och i mitten av augusti p&
10,6 procent. Motsvarande fid forra éret |&g siffran pd 4,6 procent, visar statistik frén Booli.

Efter Riksbankens h&jning har vi nu en ny bostadsmarknad, dér det inte sdljs lika fort och utbudet byggs
pd hela tiden. Det kommer éven objekt ut som inte séldes fére sommaren. Aven utbudet av villor dkar
men infe lika mycket. 2010 var utbudet av villor hdgre édn i dag, i Géteborgs kommun.

| grund och botten &r arbetsmarknaden god i Géteborg, 1&g arbetsldshet och féretagen séker personal.
S& for det etablerade hushdllen har man en tryggare situation men avvaktar &ndd att agera pd
bostadsmarknaden. Dock dr fortfarande de yngre ute och sdker bostad, d& de har ett skriande behov
av en bostad, men de har krav pd& att Idgenheten ligger i ndra anslutning till service, gym och
kommunikationer, d& de inte har rdd med bil. De kan tanka sig att bo lite mindre an tidigare, tvd yngre
personer kdper nu tfillsammans en 1:a eller helst 1,5:a for att {& ned kostnaden fér boendet.

Vi fér inte gldmma att bostadspriserna pd villor har 6kat 249 procent mellan 1998-2018. Och

bostadsratter har dkat 579 procent under samma period i Sverige. En makalds uppgdng!
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GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Vi ser att byggherrarna skjuter fram byggstarter och vill ta omtag pé sina projekt. Kostnadskalkyler och
ekonomiska planer har i ménga fall en for l&g ranta pé& féreningens 1&dn. Aven driftkostnaderna fér
revideras d& uppvdrmningen och elkostnaderna har ékat kraftigt.

De projekt som ar i géng har mé&nga gdnger haft en bra forsaljining och dar tar det bara lite 1éngre tid
att sdlia men det I6per pd i god takt. De projekt som ligger Iagre i pris har fortfarande en bra férsdlining.
Vi ser en mdalgrupp i ndgra av véra projekt som dominerar just nu, indier och kineser, som precis fatt jobb
i teknikbolagen och vill bo ndra sin arbetsplats. De vill boka Idnga méten och gd igenom hela
kdpprocessen. De dr engelsktalande och vi ser eft behov av att férsdljningsmaterialet behoéver
oversattas fill engelska for att f& denna malgrupp att forsté hur det gar fill att kdpa en nyproducerad
bostad i Sverige.

Boendekostnaderna har blivit hdgre pé kort tid. Ett 1dn pd 1,6 miljoner kostar pldtsligt 1 000 kr mer i
mdnaden fére rdnteavdrag.

Byggherrarna funderar pé olika erbjudande fér att komma i géng och vi fér se hur de agerar, de brukar

vara en som boérjar med erbjudanden och sedan fdljer fler efter.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
| Malmdomrdadet har priserna pd& bostadsratter sjunkit med 2,5% i juli. Villapriserna har under samma
period sjunkit med 3,8%.

SEBs boprisindikator sjonk med 23 enheter frén féregdende mdnads minus 22 till minus 45.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN
| Malm& &r det fortsatt en utmanande marknad och det finns fortfarande en oro bland spekulanterna.
Utbudet har 6kat rejélt och det var méanga ér sedan utbudet var p& dessa nivéer. Képarna ér

avvaktande och har mé&nga objekt att vélja mellan. Det har éven blivit farre visningsbesdkare och
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VAD AR HOX INDEX?

Det dr 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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avstdndet mellan képare och sdljare ar oftast stort. Detta har lett till att i mé&nga fall har det blivit

kdpeskillingar under utgdngspriserna.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Det dar fortsatt oroligt pd& nyproduktionsmarknaden och allt fler kunder &r avvaktande. D& det ér ldngre
processer med nyproduktionsmarknaden blir kunderna mer oroliga pga. rédande rénteldge. Vi ser allt
fler projekt dar man flyttar fram séljstarterna pga. rddande materialbrist och att produktionskostnaderna

okat.

HOX INDEX - FORTSATTA BREDA NEDGANGAR PA BOSTADSMARKNADEN | JULI MEN
BOSTADSRATTER | STOCKHOLM VANDER UPP | BORJAN AV AUGUSTI

| juli gick prisindex for privatdgda bostéder i Sverige, HOXSWE, ner 2,9 procent. Bostadsrattsindex gick
ner med 3,3 procent och villaindex med 2,7 procent. | Stockholm var nedgdngen 3,5 procent for
bostadsratter och 2,8 procent fér villor. | Goteborg gick priserna ner med 3,0 procent fér bostadsratter
och 2,3 procent for villor. Priserna i Malmé gick ner med 2,5 procent for bostadsrétter och 3,8 procent
for villor. N&r vi justerar for sdsongseffekter gér HOXSWE ner med 1,7 procent. Bostadsrattspriserna gar
ner med 3,2 procent medan villopriserna gér ner med 1,2 procent efter séisongsjustering. Juli har ofta
varit en svag manad pd bostadsmarknaden, i synnerhet for smahus, vilkket gér att nedgéngen ér
mindre efter sGsongsjustering.

Under férsta halvan av augusti steg priserna for bostadsratter i Stockholm. Uppgdéngen var 1,4
procent j[@mfért med hela juli. | Géteborg sjionk ddremoft bostadsrattspriserna med 0,6 procent under
samma tidsperiod. Bostadsrattsmarknaden i Stockholms kommun ér den del av bostadsmarknaden vi
folier med kortast intervall, ned pd enskilda dagar. Dér kan vi se att priserna slutade gé ned kring
midsommar och att de boérjade stiga i ménadsskiftet juli-augusti. Att priserna adndd gick ned i juli skall
tolkas som aft de genomsnittliga priserna var Iagre i juli @n i juni. Under lejonparten av juni, fére

midsommar, hade priserna dnnu ej natt den Idga nivd som rddde mellan midsommar och sista juli.



VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR? Om uppgangen i bérian av augusti ar ett trendbrott eller sedvanlig rekyl efter soommaren é&r for tidigt

ft séga.
SEB:s Boprisindikator definieras som attsaga

skilnaden mellan andelen som tror p&
stigande priser och andelen som tror p& . . . .
. SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR FORTSATTER FALLA

fallande priser.
SEB:s Boprisindikator minskar med 15 enheter i augusti, frdn minus 27 till minus 42. P& regional nivd
ligger indikatorn mellan minus 38 och minus 51 enheter. Hushdllens férvdntningar pd styrréintans nivé
om ett @r stiger frdn féregdende mdnad och ligger pd 1,45 procent, vilket &r en 6kning med 0,35
procentenheter. Andelen hushdll som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor sjunker jGmfért

med férra mdnaden och ligger pd 8 procent.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser det kommande dret ligger den hdr mé&naden p& 15 procent,

Prisutvecklingen pa villor och bostadsratter de ndrmaste aret

—oreaon O ks et vilket @r en minskning med 9 enheter fran férra ménaden. Andelen hushdll som tror pé sjunkande priser
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MR \T ik "!51‘;7 S b JL’ ¥ hushdill som tror p& stigande priser och andelen som tror pé fallande priser. Indikatorn ligger i denna

//L\a uppgdr till 57 procent, viket ar en 6kning med 6 enheter fran féregdende ménad. Andelen som tror p&

\ oférandrade priser 6kar med 3 enheter till 20 procent. Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen
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matning pd minus 42, vilket &r en minskning med 15 enheter frdn férra manaden.

-
_—

- Pessimismen kring bostadsmarknaden tilltar och drygt hdlften av svenskarna tror pd fallande
priser det kommande dret. Det &r tydligt att ett allt k&rvare privatekonomiskt klimat satt sina spdr i
hushdllens boprisforvantningar, som ligger p& den Iagsta nivén sedan finanskrisen 2008. Det
mesta talar f&r att vi &nnu inte sett toppen av inflationen eller r&ntehdjningarna, vilket kan vara
en signal om aftt ytterligare boprisfall &r att vénta under hésten, séger SEB:s

privatekonom Américo Ferndndez.
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Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 1,47 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen tror om nivén p& Riksbankens styrrdinta om ett &r svarar de i genomsnitt att

styrrdntan kommer att stiga till 1,45 procent. Det ar en ékning med 0,35 procentenheter fran féregdende

mdanad.
- Hushdllen gér helt ratt i att justera upp sina ranteférvantningar fér det kommande aret. |
augusti nar hushallens forvantningar pd styrréntan den hdgsta nivén pd 10 &r men den kan
komma att behéva omprévas inom kort ifall Riksbanken gér ett steg Idngre och trippelndjer
Joussoiilmiaiidin styrréintan till 1,5 procent i september, séiger Américo Ferndndez.
AR t A f’tc}‘ ! E— ,"‘\«’A \ M
h fX v | ,;!\ / ¥\ 8 procent av hushallen planerar att binda réntan
Y B T O O TR (1T uﬁé i Av de hushadll som helt eller delvis har rorlig rénta pd sina I&n svarar 8 procent att de har fér avsikt att

binda réntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det ér en minskning med 4 enhet jamfort
med férra ménaden. Andelen som sdiger att de idag endast har rérlig ranta pd sina 1&dn 6kar med 2
enheter till 18 procent jamfért med féregdende ménad. Andelen som uppger att de har bunden ranta
minskar med 6 enheter till 31 procent jamfort med féregdende ménad, medan andelen som har en
kombination av bunden och rérlig ranta pd sina bostadsldn dkar med 1 enhet fran féregdende manad

fill 18 procent.

Boprisindikatorn per region senaste aret Boprisindikatorn sjunker i samtiliga regioner
e Precis som i juli sjunker Boprisindikatorn i samtliga regioner och &r fortséttningsvis ocksé negativ i alla
s A regioner. | Ostra Gétaland sjunker indikatorn med 27 enheter frdn minus 24 till minus 51 och i Skéne faller
N\ den med 23 enheter frdn minus 22 till minus 45. | Vastra Gotaland sjunker indikatorn med 12 enheter frén
\ minus 31 till minus 43. | Norrland och Stockholm ligger indikatorn nu p& minus 40, viket dr en nedgdng
med 21 respektive 13 enheter. | Svealand utom Stockholm faller indikatorn frdn minus 35 till minus 38, en

nedgdng med 3 enheter.

9 Nytt Hem Marknadsrapport augusti



-o- Konfidensindikator hushdll, Alla

Mikro- och makroindex, medelviarde=100 = Exportera

10

~o- Makroindex hushdll -+~ Mikroindex hushall

Nytt Hem Marknadsrapport augusti

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - HUSHALLEN FORTSATT MYCKET NEDSTAMDA
Efter de senaste mdanadernas fall 6kade hushdllens konfidensindikator marginellt i augusti, frdn 56,1 fill
56,3 och ligger kvar p& en historiskt 1&g nivé. Frdgorna om hushdllens egen ekonomi foll fillbaka

ytterligare ndgot medan 6vriga frdgor steg ndgot.

Mikroindex, som sammanfattar hushdllens syn p& den egna ekonomin, sjonk med endast 0,1 enheter
till 50,1. Makroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd den svenska ekonomin, steg med 1,2

enheter till 80,8. Det &r en historiskt stor avvikelse mellan mikro- och makroindex.

Hushdllen fortsatter att uppge att den egna ekonomin de senaste tolv mé&naderna utvecklats simre
jémfort med féregéende mdanad. Hushdllens férvantningar om hur den egna ekonomin kommer att
utvecklas under de kommande tolv manaderna &r &terigen rekordpessimistiska. Hushdllen ar Gven
ovanligt negativa till den svenska ekonomin, b&de vad gdller de féregdende tolv mé&naderna och

utvecklingen de néstkommande tolv mé&naderna.

Hushdllen tror fortsatt i storre utstrdickning én normalt att arbetsiésheten i Sverige ska 6ka de
kommande tolv mdnaderna. Samtidigt beddémer hushdllen fortsatt att den egna arbetsléshetsrisken

har minskat.

Under pandemin var det ovanligt ménga hushadll som ansdg att det var férdelaktigt att spara just nu,
de senaste mé&naderna har dock nettotalet for frégan fallit tilloaka fill en historiskt mer normal niva.
Hushdllens beddbmning om de kommer att kunna spara ndgot de kommande tolv ménaderna har

fallit filloaka i augusti och @r nu dven den i det nGrmaste normal.
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Over lag har det under varen blivit svérare fér hushdllen att férutse sin ekonomiska situation. Sedan

frdgan borjade stdllas i maj 2021 har osdkerheten bland hushdllen 6kat betydligt. Osdkerheten har
under perioden 6kat ungefdr lika mycket oavsett kén.

Hushdllens inflationsférvantningar sjonk nagot, fréin 10,6 till 10,3 procent. Forvantningarna pd den

rorliga bostadsréntan har 6kat oavsett tidshorisont. Stérst &r dkningen for bostadsréntan pé ett érs sikt
som 6kade med drygt 0,6 procentenheter.



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 att vi ska fungera som samarbetspartner dver eft
I I nybyggnadsprojekts hela tid.

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

omré&den, utvalda malgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss fér mer information.

nytthem.se

SODRA FORSTADSGATAN 34

ODENGATAN 82 ODINSGATAN 2

113 22 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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Marknad 1 manad 3 manader 12 manader

HOX® Sverige 277,54 -2,9% -8,1% -2,6%
Bostadsratter Sverige 317,62 -3,3% -9,0% -2,9%
Stockholm 299,73 -3,5% -10,6% -2,9%
Goteborg 343,84 -3,0% -8,2% -4,6%
Malmo 298,08 -2,5% -7,9% -1,8%
Villor Sverige 271,00 -2,7% -7,6% -2,4%
Stockholm 267,12 -2,8% -10,3% -2,9%
Goteborg 269,53 -2,3% -6,6% -2,6%
Malmo 251,83 -3,8% -8,5% -5,0%
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Prisutvecklingen pa villor och bostadsratter de narmaste aret
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Boprisindikatorn per region

—Riket ——Norrland ——Svealand utom Sthim ——Stockholm —— Véastra Gétaland Ostra Gétaland —— Skane

(Riket -42)
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Boprisindikatorn per region senaste aret
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Konfidensindikator, medelvarde=100 = Exportera
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Mikro- och makroindex, medelvirde=100 = Exportera
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Egen ekonomi (battre - samre) = Exportera
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Risken att bli arbetslés (6kat - minskat) = Exportera
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Inkdp av kapitalvaror tolv man. sikt (mer - mindre) = eportera

e

=20

Mettotal

-30

iy ey ey ALWW W-Wq

jan 96 maj 04 sep 12

-8~ Nettotal: Sisongsrensat  —#— Nettotal: Medel

22 Nytt Hem Marknadsrapport augusti



