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Du haller i din hand var rapport éver den svenska
bostadsmarknaden for januari. Férmodligen ar du
lika intresserad av specialkunskap, fakta och
trender som vi. Vart fokus ar férséljning av
nyproducerade bostader och de aspekter som
paverkar denna bransch. Har analyserar vi
Stockholm, Goteborg och Malmé samt hushallens

forhallning till kapital och boende.
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Ekonomin lyfter 2025

Att betrakta den svenska ekonomin under hésten 2024 har varit som att vanta pa att pastavattnet ska borja koka, med tre
hungriga barn hovrande kring spisen. Varfor hander det inget? Rantorna har ju sankts med tydliga signaler om mer, l6ner
stiger ater snabbare an inflationen och pa andra sidan nyaret vantar en expansiv budget med gott om skattesankningar.
Men precis som fysiken har sina lagar och ekonomin sina, om an inte lika exakta som fysikens. En sadan tycks vara att
konjunkturen alltid svénger lite langsammare dn man kan tycka att den borde, sett till de yttre forutsattningarna. En faktor
denna gang tycks vara att hushallen garna vill ha nagra kvartal av rantesankningar och reallonedkningar innanfor vasten
innan de vagar bjuda upp till konsumtionsdans, skriver Dagens industris Viktor Munkhammar. Ett hot ar den svagare
arbetsmarknaden. Arbetslosheten har stigit till en bit 6ver 8 procent och sysselsattningen har mattats, om an fran goda
nivaer. Den utvecklingen far inte fortsatta om hushallen skall vaga shoppa loss. Som vl ar finns det positiva tecken.

Exempelvis har foretagen skruvat upp sina anstallningsplaner och varslen 6kar langsammare. Sammantaget vager
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mojligheterna tyngre an riskerna. Genomsnittet av tio svenska prognosmakares senaste bedémningar ar att BNP 2025 vaxer

med 2 procent. Det kan mycket val bli battre an sa.

Det talar for stigande bopriser i ar
Efter nagra skakiga ar raknar experterna med att bostadspriserna stiger under 2025.
Men det blir inga dramatiska forandringar.

— Nar priserna steg mycket fanns inslag av spekulation som inte finns nu, sager Cecilia Hermansson vid KTH.

Det har svangt kraftigt upp och ned pa bostadsmarknaden de senaste aren.

Men det senaste aret har den stabiliserats. Fram till november hade priserna stigit med runt 5 procent pa ett ar, enligt
Svensk Maklarstatistik.

Cecilia Hermansson, docent och forskare i fastighetsekonomi och finans pa KTH, sager att det finns en rad faktorer som talar
for att bostadspriserna kommer att fortsatta upp daven 2025.

Den framsta ar att rantorna har gatt ner och ser ut att fortsatta ner ett tag in pa aret.

— Det &r lite olika hur hushallen upplever rantenedgangen beroende pa om de har bundna Ian eller inte. Allt annat lika sa

paverkar det bostadsmarknaden positivt, for de som tjanar pa att priserna gar upp vill sdga, sdger hon.

Utvecklingen pa arbetsmarknaden ar en annan faktor som paverkar bopriserna. Arbetslosheten har stigit de senaste aren.
— Men arbetslésheten ar egentligen ganska lag for manga av dem som kanske ocksa ar bostadskopare, siager Cecilia
Hermansson.

Generellt brukar bostadspriserna 6ver tid ga upp i takt med inkomsterna, enligt Hermansson, vilket innebar 4-5 procent per
ar.

Det ar ocksa vad statliga banken SBAB riaknar med i sina prognoser for bade 2025 och 2026.

— Vi har tittat pa vilka faktorer bakat i tiden som férklarar bostadsprisernas utveckling i genomsnitt 6ver tid. Och det ar tva
faktorer som forklarar valdigt mycket, sdger SBAB:s chefsekonom Robert Boije.

Den ena ar hur de lite langre bundna bolanerantorna utvecklas och den andra hushallens inkomster. Eftersom SBAB raknar

med att de langre bordntorna kommer att ligga still blir det hushallens inkomster som styr utvecklingen, enligt Boije.
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Cecilia Hermansson sager att det som skulle kunna tala for en hégre uppgang an den “normala” ar att marknaden vill ta igen
lite mer av nedgangen. Det som talar emot det dr dock att ekonomin inte kommit igang riktigt an.

En annan sak som talar emot en snabb prisstigning ar att det inte spekuleras pa samma satt pa marknaden idag.

— Nar huspriserna steg mycket fanns det ett element av att man kdpte nyproduktion for att sdlja, det fanns inslag av
spekulation. Det finns inte nu. Man koper inte nyproduktion for att sélja i den har osakra tiden, sager hon.

Aven politiska beslut spelar in. Under hésten har en utredning féreslagit lattnader i bol&netak och amortering.

— Om regeringen genomfor nagot av det som har foreslagits sa borde det bidra till att nagot fler kan fa tillgang till

finansiering av bostader, vilket ocksa kan hoja priserna nagot, sdger Hermansson.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Bostadspriserna i december for bostadsréatter var stillastaende i centrala Stockholm -0,2% och sjonk i Storstockholm med -
1,5%. Villapriserna var i princip oférandrade, -0,2%, under samma period enligt Svensk Maklarstatistik.

SEB:s Boprisindikator var oférandrad pa plus 48 i januari.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Slutet av december och bérjan av januari ar en period med mycket lagre aktivitet pda marknaden och det innebar
att man inte kan dra for stora slutsatser 6ver statistiken. De lagre volymerna i framfoér allt innerstaden drar ner
snittpriserna i hela Storstockholm vilket statistiken visar. Volymerna forvantas oka kraftigt under bérjan av aret.
Inledningen pa 2025 har bjudit pa stort intresse pa visningarna och spekulanterna ser positivt pa

bostadsmarknaden.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
Intresset for nyproduktion dkar sakteliga i takt med réantesdnkningar och 6kad stabilitet pad bostadsmarknaden.
Visningarna i borjan av januari var valbesdkta och det ar tydligt att fler b6rjar se nyproduktion som ett alternativ

till successionsmarknaden.
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Att réntan faller ar viktigt for nyproduktionen da foreningarna oftast har en hogre beldning an aldre
bostadsrattsforeningar. Idag raknar foreningarna ofta med en hogre rantekostnad i kalkylen @n vad den troligen
kommer landa pa nar lanen lyfts. Detta ger en trygghet for képaren. Situationen nu dr den omvanda jamfoért med

for tva ar sedan da rantan steg kraftigt och foreningarnas kalkyler inte hangde med.

Under 2025 kommer de sista av bostaderna som produktionsstartades innan ranteuppgangen 2022/2023 att
séljas. Da fa projekt produktionsstartade under 2023/2024 kommer det bli ett glapp pad marknaden fér bostader
med inflyttning i nadrtid. Majoriteten av nyproduktion pa marknaden kommer da vara bostdder med tilltrade om
ca tva ar. Det 6kar i sin tur behovet av en stabil och forutsdgbar bostadsmarknad for att kunderna ska vaga képa i
tidigt skede. 2025 har forutsattningarna for en sddan bostadsmarknad men det finns osdkerhetsfaktorer i

omvarlden som gor utsikterna mer svarbedémda.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Priserna i december for bostadsratter var svagt sjunkande i bade Centrala Goteborg, -0,6% och Stor-Géteborg, -0,5%.
Villapriserna sjonk med -1,1%.

Goteborgarnas forvantningar pa bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator steg i januari med 5 enhet fran plus 45 till plus

50.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Vi ser att manga spekulanter fragar om det ar tryggt att bo och leva i omradet de letar bostad i. Denna fraga har
uppkommit oftare senaste aret. Omraden dar det finns kluster av nyproduktion som fardigstallts och som inte &r salda har
det tuffare, da utbudet av 1-2 rok &r storre har an pa andra pa stallen. Vi noterar att storre lagenheter fortfarande séks av
manga. Ligenheter &ver 100-120 kvm &r svart att hitta. Aven storre 2 rok (60-65 kvm) och 3 rok pd minst 80 kvm med

extra toalett och flexibel planlésning efterfragas.
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Rantesankningarna har hittills inte paverkat bostadsmarknaden i den riktningen som man kunnat férvanta sig. ”Utbudet
spokar fortfarande”. Séljarna férvantar sig hogre pris och vantar in marknaden, vilket gor att det héga utbudet bestar.

Dock tror vi att lagre rantor och lattnader i amorteringskravet samt stigande borser kommer ge hushallen mer kdpkraft.

En bostad till salu i G6teborgsomrddet, ligger pd Hemnet 43 dagar i genomsnitt just nu, enligt statistik fran Booli, om man
jémfér med november 2023, dd samma Idgenhet IGg till salu 41 dagar innan den séldes.
Budgivarna dr 2,4 styck per férséljning, jimfort med 2,7 styck i november 2023.

Andel prissdnkta bostdder ligger pa 20,7 procent jimfért med 26,1 procent i november 2023.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Vi har nu lamnat ett ar med flera rantesankningar och hégre omséattning av bostader. Trots att vi befinner oss i den
morkaste tiden pa ldnge gillande férsaljning av nya bostader, ser det ut att fortsatta att ljusna pa bostadsmarknaden. Vi
avslutade 2024 med en riktigt bra forsaljning i flera av vara projekt och vi hoppas att vi lamnar den tuffa perioden bakom
oss. Vi bedomer att flera nya projekt och nya etapper lanseras med marknadsanpassade priser. Da kommer marknaden att
ta emot bostadsprojekten med seriost intresse. Vi anser ocksa att det ar viktigt att lansera bostader som kompletterar
utbudet och inte 6kar pa befintligt utbud med likadana bostader. De som letar efter en bostadsrattsforening som ar trygg
och hallbar géllande beldningsgrad och avsattning till underhall, kommer att inse att nyproduktion ar mer fordelaktigt én
att kopa i en aldre forening. Manga aldre Bostadsrattsforeningar har inte avsatt en fond for yttre underhall eller har
hoppat 6ver detta just nu for att man vill helst inte h6ja manadsavgiften. Det ar svart for en képare att bedéoma och
jamfora olika foreningar och vi bedomer att en nyproducerad bostad med relativt 1ag belaning kommer att locka fler

spekulanter, nér fler far framtidstro och inser att det ar enklare och tryggare med nyproduktion.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
Bostadsrattspriserna i december var sjonk i Centrala Malmoé med -0,7% och med -0,5% i Stor-Malmaé. Villapriserna sjonk
svagt med -0,8% under samma period.

SEBs boprisindikator steg i Skane med med 3 enheter fran plus 50 till plus 53.
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MALMQO: SUCCESSIONSMARKNADEN

Vi har klivit in i ett nytt ar och manga vittnar om att man lamnade 2024 med betydligt mer 6kad aktivitet pa marknaden
jamfort med tidigare under aret. Utbudet har stigit under bérjan av januari likt tidigare ar och man ser manga
visningsbesdkare pa visningarna. Inflationen har minskat och &r pa lagre nivaer an vad man spadde infér
inflationsrapporten.

Hushallen inleder det nya aret med hogre boprisférvantningar ocksa enligt SEBs Boprisindikator.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Antalet salda nyproducerade bostader fortsatter att 6ka i Malmo och den senaste veckan har det vart fler salda bostader
jamfort med samma period férra aret.

Kombinationen av minskad inflation, lagre rantor fran Riksbanken och mindre oro kring nyproducerade bostader tror vi
kommer leda till att allt fler ser nyproducerade bostader som ett alternativ vid kép av bostad.

Oron for kraftigt 6kade avgifter har minskat rejalt och det ar ej manga fragor kring avgifterna sasom det var tidigare.

SVENSK MAKLARSTATISTIK — BOSTADSMARKNADEN 2024 AVSLUTADES NEDAT
Under december minskade bostadsrattspriserna med -1,1% och villapriserna med -0,8%. Pa arsbasis har priserna pa

bostadsratter 6kat med +5,9% och villorna med +5,0%. Detta visar de senaste matningarna fran Svensk Maklarstatistik.

Bostadsratter

| centrala Stockholm var priserna i det narmaste oférandrade men antalet salda var relativt Iagt vilket bidrog till att
priserna i Storstockholm gick ned med -1,5%. | de tva andra storstadsomradena gick priserna ned med -0,5% medan
priserna backade med -0,6% i centrala Géteborg -0,7% i centrala Malmo. Prisutvecklingen pa arsbasis varierar mellan
+7% i Stockholmsomradet till knappa 4% i Storgbteborg, sdger Hans Flink, Affarsutvecklingschef pa Svensk

Maklarstatistik.
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VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

SEB:s Boprisindikator definieras som skillnaden

mellan andelen som tror pa stigande priser och

andelen som tror pa fallande priser.
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Villor
Under december var villapriserna i Storstockholm i det ndrmaste oférandrade medan de backade med runt -1% i
Storgoteborg och Stormalmg, vilket ocksa galler for riket utanfor storstadsomradena. Pa arsbasis har priserna 6kat med

+6% i Storstockholm, +5% i Stormalmo och +4% i Storgdteborg, sager Hans Flink.

Marknaden
Under 2024 saldes 107.700 bostadsratter och 56.400 villor vilket var +14% respektive +16% fler an under 2023. Faktum
ar att antalet salda villor under andra halvaret 2024 nadde en rekordniva, till och med nagot hogre an under

pandemiaren 2020-2021 da det saldes ovanligt manga bostader, avslutar Hans Flink.

Maklarsamfundets kommentar
Orden som sammanfattar bostadsmarknadsaret 2024 ar stabilisering och balans. Prisbilden var stabil med sma 6kningar
och séljares och kopares forvantningar allt mer i balans under aret. Resultatet blev att allt fler agerade pa ett uppdamt

flyttbehov och férsaljningsvolymerna ékade, sager Oskar Oholm, vd Maklarsamfundet.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLEN INLEDER 2025 MED HOGRE BOPRISFORVANTNINGAR

SEB:s Boprisindikator 6kar med 3 enheter i januari, fran plus 42 till plus 45. Pa regional niva ligger indikatorn mellan plus
33 och plus 53 enheter. Hushdllens férvéntningar pa styrrdntan om ett Gr minskar med 0,2 procentenheter till 2,28
procent. Andelen hushdll som planerar att binda sina rérliga boldnerdntor stiger med 3 enheter fran féregdende mdnad

till 14 procent. Det visar januari mdnads Boprisindikator.

Andelen hushall som tror pa stigande priser det kommande aret ligger den hir manaden pa 56 procent, en 6kning med 2
enheter fran forra manaden. Andelen hushall som tror pa sjunkande priser minskar med 1 enhet till 11 procent. Andelen
som tror pa oférandrade priser 6kar med 2 enheter till 22 procent. Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen hushall
som tror pa stigande priser och andelen som tror pa fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning pa plus 45, vilket

ar en 6kning med 3 enheter fran férra manaden.



Prisutvecklingen pa villor och bostadsratler de narmaste aret — Efter ett par ljumna &r i skuggan av inflationsuppgangen blev 2024 ett relativt bra bostadsar och hushéllen inleder

dessutom det nya aret med hogre boprisférvantningar. En kombination av ytterligare rantesankningar fran Riksbanken,
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M\/\AW fm : okad skuldaptit, stigande kdpkraft och ett uppdamt képbehov av bostader talar for att hushallen kan fa ratt i sin spaning

Uﬂ, och 2025 blir aret da bostadsmarknaden tar fart igen, sager SEB:s privatekonom Américo Fernandez.
\
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Hushallen tror att styrrdntan kommer ligga pa 2,28 procent om ett ar

Pa fragan vad hushallen tror om nivan pa Riksbankens styrrdnta om ett ar svarar de i genomsnitt att styrrdntan kommer att
ligga pa 2,28 procent. Det dr en minskning med 0,2 procentenheter fran foregdende manad.

— Den hadr manaden justerar hushallen ner sina réanteférvantningar kraftigt och rdknar med annu en sankning fran dagens

2,75 procent. Under varen vantas dock Riksbanken sdnka ytterligare ett par ganger for att stanna pa 2 procent vilket kan
Genomshnittet av hushallens tro om styrréntans niva om ett ar

Hushallens tro am styrantan om eft & Stywantan vid resp mattisale

ge ny energi pa bostadsmarknaden och i hushallens boprisforvantningar, sager Américo Fernandez.

14 procent av hushallen planerar att binda réntan

Av de hushall som helt eller delvis har rorlig ranta pa sina bolan svarar 14 procent att de har for avsikt att binda réntan
e S PE T T P TR inom den kommande tremanadersperioden. Det ar en 6kning med 3 enheter fran forra manaden. Andelen som sager att
o o o de idag endast har rorlig ranta minskar med 1 enhet till 31 procent. Andelen som har bunden ranta 6kar med 1 enhet fran
foregaende manad till 18 procent. Andelen som har en kombination av bunden och rorlig ranta minskar med 4 enheter

fran foregdende manad till 17 procent.

— Hushallen férvantar sig en sista sdankning av Riksbanken under varen vilket sannolikt forklarar uppgangen i andelen som

Boprisindikatom per region senaste aret planerar att binda rantan kommande tremanadersperiod. Det hushallen bor ha med sig infor beslutet att binda &r att den
» rorliga tremanadersrantan, som de flesta hushallen har, vdntas pressas ner ytterligare i samband med Riksbankens
o / N rantesankningar. De bundna boldanerantorna borjar daremot ndarma sig botten da dessa i storre utstrackning styrs av de
20 ——

=

langa marknadsrantorna som har vant uppat under hosten, sager Américo Fernandez.

- Boprisindikatorn stiger i alla regioner utom en
Den hidr manaden stiger boprisindikatorn i alla regioner utom Stockholm déar den &r oférandrad. | Norrland stiger

indikatorn med 9 enheter fran plus 24 till plus 33. | Vastra Gotaland stiger indikatorn med 5 enheter fran plus 45 till plus 50
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medan den i Sk&ne stiger med 3 enheter fran plus 50 till plus 53. | Ostra Gétaland stiger indikatorn med 2 enheter frén plus
33 till plus 35 och i Svealand utom Stockholm stiger indikatorn med 1 enhet fran plus 45 till plus 46. | Stockholm ar

indikatorn oférandrad pa plus 48.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - Dystrare stimningslige for forsta gdngen pa ett ar

Hushallens konfidensindikator sjonk i december kraftigt med 4,9 enheter till 96,7 och visar pa ett nagot dystrare
stamningslage dn normalt. Hushallens konfidensindikator har stigit oavbrutet i 6ver ett ars tid, men denna utveckling broéts
i december i och med nedgangen. Nedgangen i indikatorn forklaras framst av mindre optimistiska férvantningar pa bade
sin egen och Sveriges ekonomi. Aven hushallens bedémning om sin egen och Sveriges ekonomi nu jamfért med for tolv
manader sedan forsvagades och bidrog till nedgangen. Hushallen blev mindre negativa till inkdp av kapitalvaror sasom
mobler, vitvaror och elektronik, och det dr den enda fragan i konfidensindikatorn som bidrog positivt till férandringen i

december.

Konfidensindikatorn sjdnk fér bd&de man och kvinnor men mer f6r mannen. Aven mikro- och makroindex som

sammanfattar hushallens syn pa sin egen, respektive Sveriges ekonomi, sjonk i december.

Hushallen uppger i nagot lagre utstrackning dn normalt en risk for att sjalv bli arbetslés. Vidare bedémer hushallen i niva

med det historiska genomsnittet att arbetslosheten kommer 6ka de kommande tolv manaderna.

Hushallen bedomer i mycket hog utstrackning att det &r fordelaktigt att spara just nu och de uppger ocksa i mycket hog
utstrackning att de sparar i dagslaget. Hushallen uppger ocksa i hég utstrackning att det ar troligt att de kommer kunna
spara nagot under de narmaste tolv manaderna. Installningen till kapitalvaruinkép blev nagot mindre negativ i december
men hushallen uppger fortsatt i mycket hog utstrackning att det ar fel tidpunkt for kop av kapitalvaror. Hushallen uppger i

nagot lagre utstrackning an normalt att de kommer handla kapitalvaror de kommande tolv manaderna.
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Hushallens inflationsférvantningar pa tolv manaders sikt steg i december till 6,8 vilket &r ungefar hilften av den inflation
hushallen upplever idag pa 13,8 procent. Férvdntad rorlig bostadsranta om ett och tva ar sjonk till med 0,1 procentenhet

vardera medan den férvantade rorliga bostadsrantan om fem ar var oférandrad.
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NYTT HEM
Vi finns representerade i Stockholm, Géteborg och Malmo. Férutom maklare har vi dven andra specialister inom

nyproduktion av bostader — allt for att vi ska fungera som samarbetspartner 6ver ett nybyggnadsprojekts hela tid.

Forutom manatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gar pa djupet inom geografiska omraden, utvalda

malgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss for mer information.

nytthem.se

Vegagatan 14 Engelbrektsgatan 71 SODRA FORSTADSGATAN 34
113 29 STOCKHOLM 412 52 GOTEBORG 211 43 MALMO

0709-230 240 072-200 75 70 0709-230 240
stefan.strahle@nytthem.se marie.guregard@nytthem.se stefan.strahle@nytthem.se
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1 MAN

-1,1%
- 0,2%
-1,5%
- 0,6%
- 0,5%
-0,7%
- 0,5%

3 MAN

+1,3%
+ 0,6%
+2,7%
-1,0%
+0,7%
+0,1%
-1,2%

12 MAN

+95,9%
+7,1%
+ 7,0%
+5,9%
+ 3,6%
+5,3%
+95,4%

MEDELPRIS (KR/KVM)

41 900

108 428

63 771
63 306
46 181
37 824
34 868



Riket 1 man 3 man 12 man

B Bostadsratter 1.1% +1.3% +5.9%

49 000
48 000
47 000
46 000
45 000
44 000

43 000

42 000

41 000 !

jan
feb
mar
apr
maj
jun

jul
aug
sep
okt
nov
dec

Kr/kvm Uppdaterad: 14 januari 2025
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VILLOR

Riket
Stor-Stockholm
Stor-Goteborg

Stor-Malmo
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1 MAN

- 0,8%
+0,2%
-1,1%
- 0,8%

3 MAN

-2,7%
+0,2%
-2,0%
-1,9%

12 MAN

+5,0%
+6,2%
+4,3%
+4,8%

MEDELPRIS

3 694 000
6 924 000
5 373 000
5 095 000



Riket 1 man 3 man 12 man

A Villor 0.8% -2.7% +5.0%
1.50
1.45
1.40
1.35
1.30
1.25
1.20 !

Kopeskillingskoefficient (K/T) Uppdaterad: 14 januari 2025
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80
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10
-20
-30
-40
-50
60
-70
-80

Prisutvecklingen pa villor och bostadsratter de narmaste aret

——Boprisindikatorn —Oka ——Minska

Oférandrat

Vet e
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Genomsnittet av hushallens tro om styrrantans niva om ett ar

——Hushallens tro om styrantan om ett ar —Styrrantan vid resp mattilifalle

S, o
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80
70
60

40
30
20
10

10
-20
-30
-40

-60

Boprisindikatorn per region senaste aret

Riket —Naorrland

——Svealand utom Sthim

—— Stockholm

Vastra Gotaland

Ostra Gétaland

Skane
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Jan 24 Feb 24 Mars 24
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April 24

Maj 24

Juni 24

Juli 24

Aug 24

Sept 24

Okt 24

Nov 24

Dec 24

Jan 25
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Mikro- och makroindex. Index medelvarde=100
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—Mikroindex

Nytt Hem Marknadsrapport januari

—Makroindex
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Hushallets ekonomi, nettotal

30

10

=10 -

| S L THH - -20

R 1 B . o et - -30

—Nu jamfért med fér 12 m3nader sedan —Om 12 manader
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Installning till kapitalvaruinkop, nettotal

20 20

10

—Nulage —Historiskt genomsnitt

Nytt Hem Marknadsrapport januar
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Forvantad inflation om tolv manader, exkl. extremvarden
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