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Du hdller i din hand vér rapport dver den
svenska bostadsmarknaden fér
november. Formodligen &r du lika
intresserad av specialkunskap, fakta och
trender som vi. Vart fokus ar forsaljining av
nyproducerade bostdder och de
aspekter som pdaverkar denna bransch.
Har analyserar vi Stockholm, Goteborg
och Malmo samt hushdéllens forhalining till

kapital och boende.
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Okat intresse for uppvdrmningssystem och egenproducerad el

| takt med stigande elkostnader och inflation kan vi se att spekulanterna IGgger stdrre vikt vid
driftkostnad och energidtgdng. Aven frdgor om egenproducerad el som t.ex. solceller har ékat.

Har har nyproducerade bostéder en klar fordel jamfort med det befintliga bestdndet. Energieffektiva
bostdder med egen elproduktion I&r f& ett 6kat infresse framdver. Elkostnaden ser inte ut att minska
under dverskadlig tid varfor frdgan 1ar vara aktuell IGnge.

Egen milidvanlig elproduktion borde Gven kunna skapa 6kad méjlighet for luftkonditionering pd&
sommaren vilket skulle ge nyproduktionen en klar konkurrensférdel gentemot befintliga bostader i takt

med klimatférandringen.



Diagram 13. Hushallens boendeutgiftsandel
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Diagram 14. Hushallens skuldkvot och rantekvot
Procent av disponibel inkomst
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Snabbt stigande boendeutgifter och fallande bostadspriser enligt SBABs prognos

Under det andra kvartalet 2022 spenderade hushdllen i genomsnitt 24,1 procent av sina disponibla
inkomster pd& boende. P& denna nivd har utgiftsandelen legat i stort sett sedan 2014. Ur ett I&ngre
historiskt perspektiv har dock hushdllen valt att spendera en betydligt stérre andel av inkomsterna pd
boende. Med vdgledning av data fillbaka fill 1980-talets boérjan kan hushdllen uppskattas vara beredda
att ldgga omkring 25-28 procent av sina inkomster pd sitt boende. Hushdllens ranteutgifter, efter
skatteavdrag, forvantas i &r uppgd till omkring 3,4 procent av deras disponibla inkomster vilket ar 0,9
procentenheter hogre j@mfort med under 2021. Ré&ntekvoten véantas fortsétta stiga under de ndrmaste
Aren till fdljd av stigande boldnerdntor. Nasta &r véntar réintekvoten ha stigit till 5,5 procent, 2024 till 5,8

procent. Frdn och med 2026 véntas r&ntekvoten Gverstiga 6 procent.

Bostadspriserna fortsatter att falla

Priserna p& bdde Idgenheter och hus har fallit brant i &r med storst fall for husen. En forklaring till att
huspriserna har fallit mer an ldgenhetspriserna kan vara att de var tillfélligt hdgre under
coronapandemin d& boendet varderades hdgre av hushdllen. Det kan ocksd vara s& att huspriserna
har pressats ned mer under senare fid till féljd av att de i hdgre utstrdckning anvander el for

uppvarmning och att elpriserna stigit snabbf.

Trenden fér den sésongsrensade prisutvecklingen fér Sverige som helhet handlar just nu om en

prisminskningstakt p& omkring 1,5 procent per manad for Idgenheter och 2,5 procent per ménad for hus.

Sett dver l&ngre perioder har bolé&neréntorna och hushdllens disponibla inkomster storst betydelse for
bostadsprisernas utveckling. Baserat pd SBABS modellskattning, ddr de i huvudsak tar hdnsyn fill
utvecklingen av just hushdllens disponibla inkomster och bordntorna, vantas bostadspriserna i riket falla

med knappt 16 procent under heldret 2022, lite mindre pd I&dgenheter &n pad villor. Under &ren 2023



Diagram 18. Bostadsprisernas trendmassiga utveckling
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forvantas bostadspriserna falla med ytterligare ndrmare é procent. Bostadspriserna véntas boérja stiga
igen under 2024 och under 2025 med omkring 5 procent.

Det som driver bostadspriserna neddt i SBABs prognos dr framfor allt de snabbt stigande réntorna. De
hogre elpriserna kan ocksd ha en effekt pd priset pd kort till medelléng sikt eftersom det ér svart att

snabbt byta uppvarmningsform.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen i oktober for bostéder i Stockholm var for bostadsrétter en nedgédng med 1,7% och for
villor en nedgdng med 3,0% jamfort med féregéende mdnad enligt Valueguard HOX index. De tvé
forsta veckorna i november indikerar en prisnedgdng pd 0,8% for bostadsrétter jamfdrt med hela
oktober.

SEB:s Boprisindikator steg i Stockholm med 9 enhet frdn minus 36 fill minus 27.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Utbudet av bostader fill salu fortsatter att vara hogt. Utgdngspriset ligger i manga fall hogre én slutpriset.
Enligt Hemnet var andelen I&dgenheter i Stockholm som sdldes under utgéngspris | oktober 28 procent,
j@mfért med 58 procent av villorna. Och ndr det gdller bostadsratter, tycker sig Erik Holmberg pd& Hemnet
se en utplaning av bostadspriserna. Detta kan dven tolkas i Valueguards statistik dar villorna sjunker mer
ar bostadsratterna.

Antalet besdkare pd visningarna har 6kat men de ar fortfarande avvaktande och oroliga med fokus p&
rénta och framtida ekonomi. Detta beteende skapar langre férsdljningstider och farre avslut.
Rantehdjningen den 24 november var, enligt vér beddmning, till viss del redan inprisad p& marknaden.
Mer oroande var prognosen om att héja réntan bdde i februari och april. En férskjutning av rantetoppen

riskerar att ytterligare trycka ner bostadspriserna.
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STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Nyproduktionen har ett fortsatt intresse hos spekulanterna men de kénner att det inte ér ndgon
brédska att kdpa dd f& forsaljningar sker i projekten. Vi har ett inflode, dven om det dr relativt litet, av
intfressenter. Bostadsutvecklarnas stora visningsdagar under hdsten visade tydligt atft ett infresse finns
men oron fér marknaden héller kdparna som gisslan.

Forhoppningsvis ser vi snart slutet pd Riksbankens rantehdjningar vikket borde ge en ékad vilja att ta
beslut d& framtiden blir lite tydligare.

De kunder som vill kdpa har svarare att f& 1&dn d& bankerna nu réknar p& hdgre "kvar att leva pd” an
tidigare.

Det fraditionella lugnet som normalt infaller p& bostadsmarknaden vid juletid kommer i &r troligen

tidigare. Vi mérker redan nu en avmattning gdllande intressesanmdlningar och visningsbesdkare.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsrétter i Goteborg sjionk med 2,4% i oktober jamfért med foregéende
manad. Villaindex sjonk med 4,6%. De tva forsta veckorna i november indikerar en prisnedgdng pé
2.2% fér bostadsratter jamfoért med hela oktober.

Goteborgarnas forvantningar pé bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator steg med 4 enheter frén

minus 36 till minus 32.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Booli presenterar statistik frén Hemnet gdllande stor Géteborg, som visar att det tar 28 dagar att sdlja
bostaden frédn publicering till kontraktsskrivning, jamfort med for ett &r sedan, dé& det tog 14 dagar.
Det ari princip ingen budgivning langre pd ldgenheter, utbudet ar for hdgt. For hus Idgger man oftast
underbud. Rekordmdnga villor sdljs just nu under utgdngspriset, tva tredjedelar av villorna i Géteborg
sdljs under utgdngspriset enligt férsk mdklarstatistik och varannan Idgenhet hamnar under annonserat

pris.
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Fenomenet "kommande forsaljning eller snart till salu” anvénds ménga gdnger som en

vardeindikator, "hur attraktiv &r min bostad”. Bostadsutvecklare har jobbat med vip férsdljning pd
detta satt manga ar, innan man gar ut till allm&nheten och erbjuder sina bosté&der.

Utbudet byggs upp av bostéder som ligger p& hemnet som ér till salu och tillsammans med kommande
forsaljning, blir det ett hogt utbud ddr képarna kan vdlja och vraka och har samtidigt ingen press pé sig
att bestdmma sig, utan man kan ta god tid att analysera b&de bostadsréttsféreningens ekonomi och

sin egen forutsatining att kunna képa.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Bomassa i helgen 20/11 var valbesdkt. Boplats Gdteborg presenterade "BoNytt” dar de flesta av
bostadsutvecklarna i Gdéteborg med omnejd var inbjudna att visa upp sina bostadsprojekt, béde
hyresratter och bostadsratter. Nytt Hem fanns med forstds och bemannade flera av vara
uppdragsgivares (byggherrar) monftrar. Vi upplevde att det fanns stort infresse men de flesta ar

avvaktande och vill vinta och se hur bostadsmarknaden utvecklar sig.

Hojda réntor, 6kade produktionskosthader och ett osdkert marknadslége har gjort att manga
fastighets- och bostadsutvecklare tvingas dra i nddbromsen

Vi pd Nytt Hem kdnner andd att spekulanterna bérjar komma tillbaka till méten och visningar. Frén att
man sagt "vi ar inte intresserade™” fill att "vi dr intresserade men vill avvaktar ett tag fill".

Vi har fler besdk pd vararvisningar och spekulanterna visar ett genuint intresse for specifika ligenheter.
Man vill vara férberedd och pdldst innan man tar ett beslut. Vi ser dven fall dér man kontaktar banken
innan man vill boka en fid hos oss. S& k&nslan dr positiv forsiktig optimism.

Tva tydliga parametrar som vi far frdgor pé& hela tiden &r vad finns for trygghetspaket i

bostadsprojekten och hur ser driftkostnaden ut.



MALMO: BOSTADSMARKNADEN
| Malmdomré&det har priserna pé& bostadsratter sjunkit med 3,2% i oktober. Villapriserna har under
samma period sjunkit med 2,5%.

SEBs boprisindikator steg med 2 enheter frén féregdende ménads minus 39 fill minus 37.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

Ett fortsatt hogt utbud samt avvaktande kdépare har gett fortsatt sjunkande priser den senaste ménaden.
Det borjar IGtta ndgot pd marknaden och sdljarna har borjat forstd att de ej kan sdlja till samma priser
som i varas. Detta har left till att kdpare och sdljare 1Gttare kan mdtas och ddrmed fér vi fler bostader
s@lda. M&nga har vantat pd nya rantebeskedet efter att inflationen har sénkts ndgot frén féregdende

mdanad. Framat tror vi att det kommer IGtta ndgot mer och att fler bost&der blir sdlda.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Det ar fortsatt oroligt pd& nyproduktionsmarknaden och den héga réntan har lett till hdgre avgifter.

Manga féreningar har fatt héja avgifterna med allt frén ca 20 % till 35 % vilket har lett fill att

avgiftsnivderna har blivit allt for hdga och ddrmed har intresset svalnat. Detta marker vi pd statistik
frén Booli som visar att antal liggdagar fér nyproducerade bostdder &r hégre an innan, antal
prissdinkta bostader dr fler &n innan och att utbudet dkat sista fiden. Vi fror att intresset for
nyproduktion kan 6ka efter Arsskiftet dd vi kommer se ménga dldre féreningar behdva hoja

VAD AR HOX INDEX? avgifterna och darmed blir avgiftsnivderna mellan gamla och nya bostéder mer jamférbara.
Det dr ett kvalitetsjusterat index frén

Valueguard som mater prisutvecklingen

p& bostadsratter och villor i Sverige. HOX INDEX - FALLANDE VILLAMARKNAD DRIVER FORTSATT KRAFTIG NEDGANG PA

Berdkningen gors genom en BOSTADSMARKNADEN | OKTOBER

regressionsanalys, med nya varden for | oktober gick prisindex fér privatéigda bostéder i Sverige, HOXSWE, ner 3,0 procent. Bostadsréttsindex
varje ménad. gick ner med 1,6 procent och villaindex gick ner med 3,8 procent. | Stockholm gick priserna ner med
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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 pé&

fallande priser.
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1,7 procent for bostadsrétter och med 3,0 procent fér villor. | Géteborg var nedgdngen 2,4 procent
for bostadsratter och 4,6 procent for villor. Priserna i Malmé gick ner med 3,2 procent fér bostadsrétter
och 2,5 procent for villor. N@r vi justerar for ssongseffekter gr HOXSWE ner med 2,1 procent.
Bostadsrattspriserna gér ner med 1,3 procent och villapriserna med 2,7 procent efter ssongsjustering.

Detta ska tolkas som att oktober historiskt tenderat att vara en mindre stark ménad én september.

Valueguard har &dven undersokt prisférandringen for bostadsratter under férsta halvan av november i
rikets tva storsta stéder. | Stockholm gick priserna ned med 0,8 procent och i Géteborg med 2,2

procent j[@mfdrt med hela oktober.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLEN JUSTERAR UPP BOPRISFORVANTNINGARNA NAGOT

SEB:s Boprisindikator 6kar med 2 enheter i november, frdn minus 35 till minus 33. P& regional nivd ligger
indikatorn mellan minus 27 och minus 43 enheter. Hushdllens férvéntningar pd styrrédntans nivé om ett
&r minskar frén féregdende mdnad och ligger nu pd 2,45 procent, vilket dr en nedgdng med 0,10
procentenhet. Andelen hushdll som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor minskar jGmfért med

férra manaden och ligger nu pd 8 procent.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser det kommande aret ligger den hdr manaden pd 22
procent, vilkket dr en minskning med 1 enhet frén férra ménaden. Andelen hushdll som tror pd&
sjunkande priser minskar med 3 enheter till 55 procent, medan andelen som fror p& oféréndrade
priser 6kar med 3 enheter till 14 procent. Boprisindikatorn dr skilnaden mellan andelen hushall som tror
pd& stigande priser och andelen som tror pd fallande priser. Indikatorn ligger denna mdnad p& minus
33, viket ar en 6kning med 2 enheter fran férra manaden.

- For tredje m&naden i rad justerar hushdllen upp sina boprisférvantningar ndgot, vilkket kan tolkas som
en l&dngsam aterhdmtning. Historiskt sett har liknande nedgdngar i Boprisindikatorn inte varat I&ngre

an sex manader innan det vant upp igen. | andra vagskdalen finns dock bdde inflationen och
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ranteuppgdngarna som &nnu inte toppat och som indikerar att forvéntningarna kan vanda ner igen,

s@ger SEB:s privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 2,45 procent om ett ar

P& frdgan vad hushdllen tror om nivan p& Riksbankens styrrdinta om ett &r svarar de i genomsnitt att
styrrdntan kommer att 6ka till 2,45 procent. Det &r en minskning med 0,10 procentenheter frdn
foregdende mdnad.

— Med en inflation runt 10 procent och en dyr elvinter runt hérnet finns det gott om anledningar att
férvanta sig att Riksbanken fortsdtter med ganska framtunga réntehdjningar. Det kan darfdr vara
klokt for hushdllen aftt justera upp sina rénteférvéntningar ytterligare for att inte riskera att hamna fel i

boendekalkylen framd&ver, s&iger Américo Ferndndez.

8 procent av hushdllen planerar att binda rdntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rérlig réinta pé sina 1én svarar 8 procent att de har for avsikt att
binda réntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med 3 enheter
jamfért med férra manaden. Andelen som sdger att de idag endast har rorlig rénta pd sina 1én
minskar med 2 enheter till 21 procent jamfoért med féregdende mdanad. Andelen som uppger att de
har bunden rénta minskar med 3 enheter till 29 procent. Andelen som har en kombination av bunden

och rérlig rénta pd sina bostadsldn 6kar med 4 enheter fran foregdende mdanad till 17 procent.

Boprisindikatorn stiger i alla regioner férutom Norrland och Ostra Gétaland

Boprisindikatorn stiger i alla regioner férutom tvd, dock dr alla fortfarande negativa. | Stockholm stiger
indikatorn med 9 enheter till minus 27 och i Svealand utom Stockholm &kar den med 5 enheter fill
minus 37. | Vastra Gotaland stiger indikatorn med 4 enheter till minus 32 och i Skéine med 2 enheter till
37. 1 Norrland minskar indikatorn med 8 enheter till minus 40 och i Ostra Gétaland minskar den med 13

enheter till minus 43.
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HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - RANTEFORVANTNINGARNA PA KORT SIKT STIGER

Hushdllens konfidensindikator steg i november med 5,6 enheter till 55,8 men pekar fortsatt pd ett
mycket svagt stamningsldge. Uppgdngen forklaras frémst av att hushdllens férvéntningar pd den
egna ekonomin om tolv ménader blev mindre pessimistiska samt att instéliningen till kapitalvaruinkdp i
nuldget inte dr fullt lika negativ som i oktober. Trots att uppgdngen var som storst i dessa tva fragor ér

det fortsatt dessa frdgor som uppvisar det svagaste l&get i indikatorn.

Makroindex, som sammanfattar hushdllens syn p& Sveriges ekonomi, steg marginellt till 76,9.
Mikroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd sin egen ekonomi, steg kraftigt med 10,1 enheter fill

48,2 men ligger fortsatt p& en historiskt 1&g niva.

Forvantningarna pd arbetslosheten i Sverige ar ungefar oférandrade jdmfort med i oktober och det
ar fortsatt jamforelsevis manga hushdll som tror p& en 6kad arbetsldshet de kommande tolv
mdnaderna. Risken att sjalv bli arbetslds beddmes, liksom i oktober, att ha minskat ndgot de senaste

tolv manaderna. Hushdllen svarar oftast att den egna arbetsidshetsrisken har minskat.

Andelen hushdll som uppger att deras egen ekonomiska situation ar sddan att de sparar i nulaget ér
fortsatt hég. Samtidigt ar det ungefar lika ménga hushall som normalt som tror sig kunna spara ndgot
under de kommande tolv mé&naderna. Planerna pd inkép av egna kapitalvaror, som var
rekordpessimistiska i oktober, dr inte lika negativa i november men fortsatt betydligt mer

aterhdllsamma dn normailt.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv ménaders sikt sjonk, frdn 11,1 procent i oktober till 10,3
procent i november. Férvéntningarna pd& den rérliga bostadsréntan steg, frémst pd ett &rs sikt. Aven
pd tva drs sikt steg ranteférvantningarna medan de var oféréndrade pd fem ars sikt. Sedan bérjan pd

2022 har hushdllens férvantningar pd bostadsrantan pd ett ars sikt stigit kraftigt. Forvéntningarna pé
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bostadsrantan pd tva ars sikt har dven den stigit mycket. Under samma tidsperiod har
ranteférvantningarna pd fem érs sikt i princip legat stilla (se sista diagrammet i diagramkarusellen

nedan).
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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 aft 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.
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Diagram 14. Hushallens skuldkvot och rantekvot
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Diagram 18. Bostadsprisernas trendmassiga utveckling
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1 ménad 3 mdnader 12 ménader

261,13 -3, 0% 5,99 -10,0%

Bostadsritter Sverige 308,31 1,6% 2,94 T, 5%
t 293,82 1, 7% 2,09 8,0
125 88 2 . 4° Sd 10,1

} 284 .20 3,2 4, T% 5,3%

Villor Sverige 250,70 3,8 7,55 11,1%

kholr 250,93 3,0% 6,1% 11,5%

247,69 4,679 B,1% 12, 7%

! 235,02 2,5% 6, T9% 11,2%
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Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall

Ekonomin i Sverige, nettotal
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Hushall
Egen ekonomi, nettotal
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Hushall

Risken att sjalv bli arbetslés, nettotal
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