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Du hdller i din hand vér rapport dver den
svenska bostadsmarknaden fér
december. Férmodligen &r du lika
intresserad av specialkunskap, fakta och
trender som vi. Vart fokus ar forsaljining 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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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Nyt Hems utblick 2023
Forra dret vid den har tidpunkten var var spaning infér kommande 2022 att priserna skulle fortsétta svagt

uppdat men att de dkade elpriserna skulle kunna pdéverka frédmst villamarknaden negativt. Vi trodde
daven pd en 6kad differentiering mellan attraktiva och mindre attraktiva objekt samt omraden.

S& héri backspegeln hade vi fel gdllande prisutvecklingen men rétt gallande energikostnadens
pd&verkan samt ékad differentiering. Den enskilt stoérsta faktorn som dndrade spelplanen var den
fruktansvarda ryska invasionen av Ukraina i februari 2022. En kraftigt dkad inflation och med den
betydligt hdgre réntor tillsammans med en osdker omvarld slog hért pd bostadsmarknaden. Sedan
toppen i mars 2022 har priserna fallet med né&stan 12% for bostadsratter och 13% for villor. Troligen ar
nedgdngen stdrre an vad som syns i statistiken d& antalet affdrer ér klart IGgre dn normalt trots stort

utbud. Det tyder p& att mdanga inte sdljer till det pris kdparna ar beredda att betala.
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Sverige: Byggkostnad flerbostadshus % Infront
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Hur ser vi d& pd prisutvecklingen 20232 Tyvarr &r var beddmning att den avvaktande marknaden och
dé&rmed den negativa prisutvecklingen fortsatter en bit in i 2023. Framst gdller detta villamarknaden som
forutom den kraftigt 6kade rantekostnaden dven pdaverkas mer av den extrema energikostnaden.

En utplanande prisbild ser vi forst ndr réntehdjningarna har avstannat och utsikterna for &tminstone en
konstant ranta ar dvertygande. Den sammantagna beddmningen ar aft detta kommer ske under andra
kvartalet 2023. Om s& sker tror vi pd en attitydférandring pd marknaden under sommaren 2023. Viljan till

att ta risk 6kar d& framtiden ser med dverblickbar ut. Under hdsten kan dé priserna dka svagt igen.

Det finns dock ett stort moln som hotar att ldgga ytterligare mérker 6éver bostadsmarknaden och det ar
risken for dkad arbetsldshet. Skulle arbetsldsheten dka kraftigt i spdren av den annalkande
l&gkonjunkturen finns en uppenbar risk att bostadsmarknaden fortsdtter sin negativa spiral under hela
2023. Den kommande I&gkonjunkturens djup blir avgérande for utvecklingen pd arbetsmarknaden. En
djupare Idgkonjunktur skulle & andra sidan kunna fidigareldgga réntetoppen och framtida

rantesdnkningar.

For nyproduktionen &r de fallande priserna enbart en del av problematiken. P& ett &r har
byggkostnaden 6kat med 15,2% visar statistik frdn SCB, Den hdgre bygg- och réntekostnaden gor att f&
bostadsutvecklare planerar att sdljstarta och @n mindre produktionsstarta nya bostdder under 2023. Forst
i slutet av 2023/bérjan av 2024 ser de en 6kad volym igen.

Intresset for nyproduktion dr dock fortsatt god. | projekt prissatta det senaste dret har spekulanterna en
forvantan pd en justering av priserna i linje med den fallande bostadsmarknaden. En prisjustering
bostadsutvecklarna har svart att méta med dagens kostnadsldge. Den extremt Idga planerade
volymen av projektstarter under 2023 riskerar att mdla in nyproduktionsmarknaden i ett hérn under 2024
dd merparten av startade projekt har tilltradden som ligger 2-3 &r bort vilket inte alltid passar kdparna. De
bostadutvecklare som végar och har den finansiella méjligheten att starta projekt under 2023 kommer

under 2024 och framdat ha en klar konkurrensférdel med projekt som tilltradder inom eftt ér.
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$& manga ldmnar Stockholmsregionen av bostadsskal
Sedan 2018 &r det fler m&nniskor som flyttar frén Stockholmsregionen &n som flyttar in. Enligt en ny studie

blir det allt vanligare att unga och barnfamiljer ldmnar regionen av bostadsrelaterade skal.

Det ar Stockholms universitet som har gjort studien pd& uppdrag av Region Stockholm. Det ar den forsta
kvalitativa studien som har gjorts pd& 16 &r om drivkrafterna bakom besluten aftt flytta till och frén
regionen.

- For det forsta befdster studien att Stockholmsregionen fortfarande &ar en stark jobbmagnet och att
mdanga soker sig hit for mojligheten att géra karridr inom véra mdnga innovativa och véxande féretag.
Men fér det andra befdster den ocksd svart pd vitt det som vii manga ar har larmat om, nédmligen att
den krisartade situationen pd bostadsmarknaden gér att barnfamiljer tvingas flytta harifrén. Det
vanligaste skdlet till att man flyttar harifrdn ar némligen bostadsekonomi, sGiger Gustav Hemming (C),

infrastrukturregionrdd i Region Stockholm.

Det ar frémst dldern som pd&verkar skalen till att man flyttar. Andra attribut sGsom inkomst, kén och
utbildningsnivd pdverkar i minde utstréckning. | hdg grad ar det mdnniskor i dldersgrupperna 18-24 och

30-49 som vdljer att flytta ut frén Iénet.

Drygt var femte flytt ut frén I&net forklaras av bostadsrelaterade skdl, och hdlften av dessa skal handlar
specifikt om bostadsekonomi. Det ar framfér allt personer i familiebildande dlder (30-49 &r) som uppger
att de flyttar av bostadsskdl. Fér unga vuxna (18-24 ér) ér studieskdl det vanligaste flyttmotivet. Dessa

motiv har ocksd blivit betydligt vanligare om man jémfér med en nationell studie om flyttmotiv fréin 2006.

- Att allt fler barnfamiljer Iidmnar I&net av bostadsrelaterade skal bekraftar allvaret i bostadskrisen.
Bostadsbyggandet ar kommunernas ansvar, och madnga kommuner kan géra mer, men har krévs ocksd

ett nationellt ledarskap. Darfoér ar det ett stort misslyckande att ingen regering sedan bdrjan av 2000-
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talet har presenterat ndgra bostadspolitiska reformer som leder till verklig férandring, sdger Gustav

Hemming och fortsatter:

- Det som krdvs @r breda 6verenskommelser 6ver blockgrdnsen som innehdller férslag bé&de frén vénster
och hoger. Vi behover avreglera hyresmarknaden fér att géra det mer [bnsamt att bygga nya och
billigare hyresbostader. Samtidigt mdste manga mdanniskor f& battre stdd for att kunna efterfréga

hyresbostdder och fér aft kunna képa en egen bostad.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen i november fér bostader i Stockholm var fér bostadsrétter en nedgdng med 0,4% och
for villor en nedgéng med 1,0% jamfort med féregdende ménad enligt Valueguard HOX index. De tvd
forsta veckorna i december indikerar en prisnedgdéng pd 0,1% fér bostadsratter jamfort med hela
november.

SEB:s Boprisindikator sjonk i Stockholm med 5 enhet frdn minus 27 till minus 32.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN
Den normalt lite lugnare decembermdnaden blev i &r betydligt mer lugn én tidigare ér. Bostdder som
I&ggs ut som kommande 6kar i december vilket pekar pd ett stort utbud under januari 2023. Antal

forsaliningar innan publika huvudvisningen ér fortsatt mycket 1&g.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Aven fér nyproduktionen har spekulanterna tagit julledigt. Férvéntningarna pd& bostadsmarknaden
under borjan av 2023 ar fortsatt negativa varfér kdparna inte har ndgon brédska att sid till. Intresset finns
dock ddr men en stabilitet gdllande réntorna mdste tillinnan de végar agera. Idag vill de flesta sdlja
forst och kdpa sen vilket immar ddligt med nyproducerade bostéder dér tilltirédet ligger 1-2 &r bort. Nar

val tillfradet ligger nGgra ménader bort kan nyproduktionen f& en konkurrensférdel jamfort med
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successionsmarknaden dé tilltrédestiden ar mer flexibel och inte beroende av att sdljaren ska flytta fill ny
bostad.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg sjonk med 2,2% i november jamfért med féregdende
mdanad. Villaindex sjonk med 1,7%. De tva forsta veckorna i december indikerar en prisuppgdng pd 0,.3%
for bostadsratter jdmfoért med hela november.

Goteborgarnas forvantningar p& bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator minskade med 13 enheter

frdn minus 32 till minus 45.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Den vdrsta oron har avtagit pd mdanga hall, men for ménga sdljare ér det fortfarande svart att vanja
sig vid tanken aftt vardet p& sin bostad sjunkit. Forsdliningarna drar ut pd tiden och utbudet av
bostader fill salu ar historiskt hdgt samtidigt som spekulanterna har en mer pressad privatekonomi. Antal
bostdder som annonseras pd férmarknaden, "snart till salu” &r nu fler till antal &n till salu”. Det visar en
undersdkning frén Booli. M&nga kdpare vet inte om att det finns en "dold"” marknad, men detta pressar

upp utbudet kraftigt.

Mdklare har en utmaning i att f& kdpare och sdljare att métas. Det krdver t&lamod och ménga
visningar som oftast besdks av f& intressenter. N&stan alla kdpare behdver sdlja sitt befintliga boende

férst innan det ar aktuellt att kdpa en ny bostad.

Senaste dret har priserna g&tt ned kraftigt. Det ar stor skillnad pd olika stadsdelar. Tittar man pd statistik
for bostadsratter i omrddet Angered-Bergsion handlar det om 15 procent nedgdng jamfort med for ett

ar sedan. Majorna-Linné 11 procent, Kortedala-Nyldse 5,7 procent och i Vastra Gdteborg 1,2 procent.



GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Det viktigaste just nu ar "trygghet” i alla bostadsafférer. Trygghetspaketen har stor betydelse fér om
man vagar kdpa en bostad eller inte.

Mdanga spekulanter fokuserar pd driftkosthaderna och framfoér allt elféribrukningen. De byggherrar som
projekterar sin nyproduktion med solceller har en stor konkurrensférdel och kommer ha stérre méjlighet

att sdlja sina objekt under ndsta ér.

Nyare berdkningar gér det tuffare att f& bostadsl@n. Konsumentverket har nu kraftigt hojt sina
schabloner fér levnadsomkostnader fill f6ljd av den rusande inflationen. Det p&verkar i sin tur
mojligheten att beviljas bostadsl@n. Konsumentverket bedémer att levnadsomkostnaderna under en
manad for ett hushdll med tvd vuxna och ett barn stiger med 17,1 procent ndsta ér, j@mfért med 2022.
Frén 17 770 kr till 20 800 kr. Detta pdverkar bankens "Kvar att leva p& kalkyl”. Den s& kallode
kalkylrédntan som Swedbank raknar med att man behdver klara av, har hojts frén 6 procent till 6,49
procent. Nar banken beddémer kundens aterbetalningsformdaga, s& ér denna kalkylrénta en referens.
Fler byggherrar drar tillbaka sina projekt frén bostadsmarknaden och planerar att sdljstarta senare

under slutet pd ndsta &r om ratt férutsattningar finns.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN

I Malméomré&det har priserna pd& bostadsratter sjunkit med 1,8% i november. Villapriserna har under

samma period fallit med 4,0%.

SEBs boprisindikator sjonk med 5 enheter frdn féregdende ménads minus 37 till minus 42.

MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN
Fortsatt avvaktande kunder och eft hdgt utbud har lett fill aft priserna fortsatt sjunka och den senaste

mdanaden har priserna pd bostadsratter i centrala Malmé sjunkit med 1,9% medan bostadsrétter i

ytteromrdden sjunkit med 3,1 %. P& villor har priserna sjunkit med 4,0 %.
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VAD AR HOX INDEX? SEBs boprisindikator har senaste mdanaden sjunkit och visar -42 j@mfért med foregdende manad. Vi tror
Det dr ett kvalitetsjusterat index fréin att anledningen till att boprisindikatorn sjunkit den senaste ménaden &r pga. den senaste rdntedkningen
Valueguard som mdater prisutvecklingen samt att ménga tror pd ytterligare 6kning av réntan i februari.

pd bostadsratter och villor i Sverige.

Berdkningen gdrs genom en MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
regressionsanalys, med nya varden for Det &r fortsatt oroligt pd& nyproduktionsmarknaden och allt férre nyproducerade bostdder sdljs. Utbudet
varie ménad. fortstter att ©ka och enligt Booli var det 569 objekt ute fill salu vecka 51 &r 2022 jamfort med 386

bostdder vecka 1 samma ar. Tydligt tecken pd att det sdljs mindre nyproducerade bostéder &r antalet
dagar objekt i snitt ligger ute pd& Booli. Snittiden vecka 51 ar 213 dagar jdmfért med vecka 1 dé
bostdderna i snitt I&g ute endast 80 dagar. Detta till folid av snabbt stigande réntor och oroligheten pd

marknaden.

HOX INDEX - FORTSATT PRISNEDGANG | NOVEMBER SOM BORJAR PLANA UT TILL JUL
| november gick prisindex for privatdgda bostéder i Sverige, HOXSWE, ner 1,4 procent.

Bostadsrattsindex gick ner med 1,1 procent och villaindex gick ner med 1,6 procent. | Stockholm gick

priserna ner med 0,4 procent for bostadsratter och med 1,0 procent for villor. | Goteborg var
nedgdngen 2,2 procent for bostadsratter och 1,7 procent for villor. Priserna i Malmé gick ner med 1,8
procent for bostadsratter och f6ll med 4,0 procent for villor. Nér vi justerar for sésongseffekter gér

HOXSWE ner med 0,6 procent. Bostadsrattspriserna gér ner med 0,8 procent och villapriserna med 1,0

procent efter sGsongsjustering. Detta ska tolkas som att november historiskt tfenderat att vara en

mindre stark manad &n oktober.

Valueguard har édven undersokt prisféréndringen for bostadsratter under férsta halvan av december i
rikets tvd storsta stdder. | Stockholm gick priserna ned med 0,1 procent och i Géteborg gick de upp

med 0,3 procent jGmfdrt med hela november.
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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.

Prisutvecklingen pa villor och bostadsréatter de ndrmaste aret

Genomsnittet av hushallens tro om styrrantans niva om ett ar
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SEB:S BOPRISINDIKATOR - BOPRISFORVANTNINGARNA VANDER NER IGEN

SEB:s Boprisindikator minskar med 3 enheter i december, frdn minus 33 till minus 36. P& regional niva
ligger indikatorn mellan minus 28 och minus 45 enheter. Hushdllens férvéntningar pd styrrdntans nivd
om ett dr 6kar frdn féregdende mdnad och ligger nu pd& 3,21 procent, vilkket &r en uppgdng med 0,76
procentenhet. Andelen hushdll som planerar att binda sina rérliga boldneréntor minskar j@mfért med

férra ménaden och ligger nu pd 7 procent.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser det kommande dret ligger den hdr médnaden p& 22
procent, vilket ar ofdrandrat jamfort med férra ménaden. Andelen som tror pd sjunkande priser
uppgdr till 58 procent, vilket &r en 6kning med 3 enheter. Andelen hushdll som tror p& oférandrade
priser minskar med 2 enheter till 12 procent. Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen som tror p&
stigande priser och andelen som tror p& fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning p& minus
36, vilket ar en minskning med 3 enheter frén férra ménaden.

- Hushdllen avslutar &ret med att justera ner sina boprisforvéntningar fér 2023, vilket ér ett ganska
rimligt agerande ndr vi blickar mot en Idgkonjunktur som kommer att &terspeglas i dtstramade

hushdllsbudgetar och minskad konsumtion, sdger SEB:s privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 3,21 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen tror om nivén pd Riksbankens styrréinta om ett &r svarar de i genomsnitt att
styrr@ntan kommer att stiga till 3,21 procent, vilket &r en 6kning med 0,76 procentenhet frén

foregdende mdanad.

- Riksbankens senaste hdjning far ett kraftigt genomslag i hushdllen syn pd styrréntan. Aven om
hushadllen nu ligger ndgot hégre én Riksbankens egen prognos ér det ett valkomnande besked att de
rustar sig for tuffare tider. Férhoppningsvis leder det till att fler bygger upp ekonomiska krockkuddar

som mycket val kan komma till anvéndning under nésta dr, sGger Américo Ferndndez.
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7 procent av hushallen planerar att binda réntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rorlig rénta pd sina I&n svarar 7 procent att de har for avsikt aft
binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en minskning med 1 enhet jamfort
med férra mé&naden. Andelen som sdger att de idag endast har rorlig rainta ligger kvar pd samma
nivd som féregdende mdnad, eller 21 procent, medan andelen som uppger att de har bunden rénta
minskar med 1 enhet till 28 procent. Andelen hushdll som har en kombination av bunden och rorlig

ranta pd sina bostadsl&n minskar med 1 enhet frdin féregdende mdnad, till 16 procent.

Boprisindikatorn sjunker i hdlften av regionerna

Boprisindikatorn &r negativ i samtliga regioner och sjunker i hdlffen av dem. | Vasta Goétaland minskar
indikatorn med 13 enheter till 45, och i Sk&ne och i Stockholm minskar den med 5 enheter vardera till
minus 42 respektive minus 32. | Norrland stiger indikatorn med 12 enheter fill minus 28, medan deni
Svealand utom Stockholm &kar med 6 enheter till minus 31. | Ostra Gétaland stiger indikatorn med 5

enheter till minus 38.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - DYSTER SYN PA UTVECKLINGEN AV DEN EGNA EKONOMIN
Hushdllens konfidensindikator sjonk i december med 3,3 enheter till 54,1 och ligger ndra den
rekordpessimistiska niv&n som uppmadattes i oktober. Nedgdngen beror pd en mer negativ instalining
till kapitalvaruinkép i nuldget samt en &n mer negativ syn pd den egna ekonomin nu jadmfért med for
tolv ménader sedan. Hushdllens syn pd utvecklingen av den egna ekonomin de senaste tolv
mdanaderna har aldrig tidigare varit s& negativ. | december ér dldersgruppen 35-49 &r mest negativ.
Vanligtvis brukar personer mellan 65-84 ar vara mest negativa om utvecklingen av den egna

ekonomin. (se sista diagrammet i diagramkarusellen nedan).

Mikroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd sin egen ekonomi, foll med 7,3 enheter till 43,6.

Makroindex, som sammanfattar hushdllens syn pd Sveriges ekonomi, steg aterigen marginellt till 78,0.
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Forvantningarna pd arbetsldsheten i Sverige ar oféréndrade fér andra undersdkningen i rad och det
ar fortsatt jamforelsevis manga hushdll som tror pd en 6kad arbetsldshet de kommande tolv
mdanaderna. Jamfort med november beddms risken att sjalv bli arbetslds ha 6kat och det &r nu

ungefdar lika ménga hushdll som uppger att risken att bli arbetslés har 6kat som de som svarar att den
har minskat.

Andelen hushdll som uppger atft deras egen ekonomiska situation dr sédan att de sparar i nuldget ér
fortsatt hég. Samtidigt ar det farre hushdll &n normalt som tror sig kunna spara ndgot under de
kommande tolv manaderna. Nettotalet fér frégan foll tillbaka till samma nivd som i oktober, vilket &r
den lagsta nivan sedan 2005. Planerna pd inkdp av egna kapitalvaror pd tolv ménaders sikt blev
ytterligare mer pessimistiska och de ar betydligt mer &terhdlisamma &n normalt.

Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv ménaders sikt var i princip oféréndrade och minskade med
0,1 procentenheter, frdn 10,3 procent i november till 10,2 procent i december. Forvantningarna pd

den rérliga bostadsréntan minskade pd ett, tvd och 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 nyprodukfion av bostéder — allt for att vi ska fungera som samarbetspartner dver eft
I I nybyggnadsprojekts hela tid.
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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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Marknad 1 méanad 3 manader 12 manader

HOX® Sverige 257,38 -1,4% -7,1% -11,6%
Bostadsratter Sverige 304,80 -1,1% -4,6% -9,4%
Stockholm 292,52 -0,4% -3,7% -9,2%
Goteborg 318,78 -2,2% -7,4% -12,7%
Malmé 278,98 -1,8% -6,2% -9,3%
Villor Sverige 246,69 -1,6% -8,4% -12,8%
Stockholm 248,51 -1,0% -6,3% -13,1%
Goteborg 243,53 -1,7% -9,8% -13,8%
Malmo 225,54 -4,0% -9,8% -15,2%
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Genomsnittet av hushallens tro om styrréantans niva om ett ar
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Boprisindikatorn per region
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Hushall
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall
Egen ekonomi, nettotal

30 30
20 -H - -~ Mo - g - o= b= = = et PR - - - = |- 20
,‘N j 14 I V“‘M‘W N
10 =Ml - N 1r e | '-]-----10
0 | 0
04 ---b-mm - ~---}-10
| i ~~}-20
30— l,- --F-30
-40 1 1 1 1 T T T T T T T T T T 1 -40

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

— Utfall
—— Forvantningar

Nytt Hem Marknadsrapport december



20

Hushall
Installning till kapitalvaruinkodp, nettotal
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Hushall
Risken att sjalv bli arbetslés, nettotal
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