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Forord

En aktuell ssmmanstélining av olika indikatorer om utvecklingen pa
bygg-, bostads-, och kreditmarknaden.

Sammanstéllningen bygger pa uppgifter fran ett flertal kallor som bearbe-
tas och sammanstélls av Boverket tillsammans med uppgifter ur Bover-
kets egen statistik. Analysen avslutades den 31 maj.

Boverkets byggprognos ar framtagen av nationalekonomerna Oskar
Gramstad, Roger Gustafsson, Ulla-Christel Gétherstrém, Jonas Hammar-
lund, Hans Jonsson, Rebecka Mogren, lordan Palma Tzakov och Hans-
Ake Palmgren (projektledare).

Karlskrona juni 2023

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Bostadsbyggandet faller snabbt, och byggtakten blir
lag under lang tid

Fallande kopkraft hos hushallen, tredubblade bostadsrantor, kraftigt
Okade byggkostnader och en kérvande finansiering leder till att bostads-
byggandet nu minskar mycket snabbt. Boverkets prognos ar att antalet
péaborjade bostader minskar fran 71 000 under topparet 2021 till cirka

27 000 ar 2023 och 21 500 ar 2024.

Med en svarforutsagbar utveckling i samhallsekonomin, inte minst kopp-
lat till ranteutvecklingen, blir osakerhetsintervallet stort. | ett svagt eko-
nomiskt scenario kan det komma att paborjas farre an 20 000 bostader ar
2024. Omvant kan fallande rantor och minskad osakerhet kring den sam-
héllsekonomiska utvecklingen leda till att byggtakten blir nagot hogre an
prognosen.

Hoga rantor och hoga byggkostnader haller tillbaka
byggandet dven pa sikt

| vart huvudscenario for 2025 okar antalet paborjade bostader nagot, med
antagandet att rantenivan har fallit samtidigt som hushallens kopkraft
starkts. Men eftersom det &r troligt att rantor och byggkostnader under
overskadlig tid kommer att vara betydligt hogre an tidigare kommer byg-
gandet endast 6ka langsamt.

En langvarigt lag byggtakt kan leda till att kapaciteten i byggsektorn
minskar betydligt. Det kommer da att ta tid att vaxla upp nar efterfragan
ater okar.

Finansieringen karvar

Samtidigt med kraftigt 0kade kostnader karvar dven finansieringen av ny-
produktion, bade for hyresratter och bostadsratter. Vi bedomer att en stor
del av de privata bolagen kommer att ha en defensiv installning till inve-
steringar i nya hyresratter utifran den osakerhet som finns pa marknaden.
For bostadsratter har forhandsbokningarna minskat mycket kraftigt, vilket
tillsammans med skarpta krav fran langivarna medfor att finansieringen
under byggtiden méter stora utmaningar. Inbromsningen av bostadsbyg-
gandet forstarks dven av att investeringsstddet for hyresbostéder har av-
vecklats efter 2022.

Tillskottet av bostader ar 2025 kan bli mindre an halften av
behovet

Antalet fardigstallda bostader minskar markant fran ar 2024 och framat. |
ar fardigstalls cirka 58 000 bostader inraknat nettotillskott genom om-
byggnad, enligt Boverkets prognos. Ar 2024 faller antalet till cirka 40
000 bostader, och 2025 fardigstélls cirka 30 000 bostader. Det &r langt
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under de cirka 63 000 bostader om aret som enligt Boverkets bedémning
behdvs fram till 2030 for att svara mot den historiska och framtida be-
folkningsutvecklingen.

Unga hushall paverkas

Hushall med lagre inkomster far sarskilt svart att havda sig nar kopkraf-
ten faller. Inte minst kan ungas majligheter att etablera sig pa den dgda
marknaden forsémras nar trésklarna har hojts, med stigande réntor och
skarpta kreditprévningar. Hushall som hyr sin bostad har i nartid inte
drabbats lika hart av 6kade boendekostnader, men kan forvanta sig sti-
gande hyror de narmaste aren.

Figur 1. Pabdrjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad.
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Analys

Antalet paborjade bostader minskar med 55 procent
i ar

Den mycket snabba forandringen av inflation och rantor leder till en hard
inbromsning av bostadsbyggandet. Antalet paborjade bostader minskar
med 55 procent i &r och med 20 procent under 2024. Ar 2025 kan byg-
gandet komma att vanda uppat, men det hdga kostnadslaget gor att 6k-
ningen blir langsam. Antalet fardigstallda bostader minskar snabbt under
2024 och 2025, da takten forvantas vara langt under byggbehovet.

Tabell 1. Prognos for antal pabdérjade bostader, juni 2023.

2022 2023p 2024p

Nybyggnad
Flerbostadshus 44 500 19 500 15 000
Bostadsratt 16 500 6 500 6 000
Hyresratt 26 700 12 800 9 000
Aganderatt 1300 200 0
Smahus 12 600 6 000 5000
Total nybyggnad 57 100 25 500 20 000
Nettotillskott genom ombyggnad 2700 1500 1500
Totalt paborjade bostader 59 800 27 000 21500

e Bostadsrantorna kan tredubblas jamfort med 2021 men dérefter falla
nagot.

e Byggkostnaderna har stigit med 27 procent sedan bdrjan av 2021.
o Bostadspriserna kan falla cirka 20 procent fran toppen.
o Det kommer att dr6ja innan hushallens képkraft aterstalls.

e Den finansiella oron och en ovilja att binda kapital bromsar privat
hyresproduktion kraftigt.

o Kraftigt minskade bokningar och skarpta finansieringskrav forsvarar
finansiering av nya bostadsratter kraftigt.

e Antalet salda bostadsratter minskade cirka 75 procent under juli —
april medan antalet bokade bostadsratter minskade med 95 procent.

e Antalet salda styckebyggda smahus minskade 61 procent under
samma tid.

Ar 2022 pébdorjades nastan 60 000 bostader, men takten
minskade markant i oktober

Bostadsbyggandet nadde en topp ar 2021 da 6ver 71 000 bostader pabor-
jades inrdknat nettotillskott genom ombyggnader, varav cirka haften var
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hyresratter. Byggtakten avtog snabbt frdn och med oktober 2022. Under
ar 2022 péaborjades nara 60 000 bostader.

Halverad byggtakt under forsta kvartalet

Under forsta kvartalet paborjades cirka 8 800 bostéder, varav 600 var net-
totillskott genom ombyggnad. Det var ungefar en halvering jamfort med
motsvarande kvartal forra aret. Tolvmanaderstakten vid utgangen av
forsta kvartalet var knappt 51 000 bostéder. Det ar troligt att det faktiska
byggstartarena ar lagre, kanske betydligt lagre, an vad startbeskeden vi-
sar.

Hbga rantor och byggkostnader samtidigt med svag kopkraft
Den mycket stora och snabba forsamringen av forutsattningarna for ny-
produktion medfor att antalet paborjade bostader minskar mycket snabbt
under 2023. Bostadsrantorna kan komma att bli tre ganger sa hdga som
under 2021, samtidigt som hushallens kopkraft férsvagas markant bade
2022 och 2023. Hushallen har en dyster syn pa sin ekonomi i nuléget,
men synen pa ett ars sikt dr dock betydligt mindre pessimistisk.

De markant kraftigt fallande bostadspriserna samtidigt med kraftigt sti-
gande byggkostnader gor att intresset for nya bostadsratter och smahus
faller snabbt, nar gapet mellan priserna i nyproduktion och bestand okar.
Bostadspriserna forvantas komma att falla cirka 20 procent fran toppen,
mer for smahus an for bostadsratter. Byggkostnaderna har omvant stigit
27 procent fran borjan av 2021 till april 2023. Den som kdper en nypro-
ducerad bostad och finansierar kopet med en forséljning av en bostad far
alltsa rakna med att ta hogre I1an an nagot ar tidigare. | kombination med
mycket hogre rantenivaer blir boendekostnaderna med en ny bostad dar-
med betydligt hogre an for nagot ar sedan.

Nyproduktionen av hyresréatter paverkas pa motsvarande sétt av stigande
byggkostnader, stigande rantor och higre avkastningskrav. For att kom-
pensera for det skulle hyrorna behdva vara betydligt hogre &n vad som
normalt & mojligt att ta ut. Det &r rimligt att anta att hyrorna redan innan
kostnadsokningarna lag pa en niva som motsvarar vad marknaden accep-
terar.

Finansieringen av bostadsbyggandet karvar

Samtidigt med att det hoga kostnadslaget i sig bromsar byggandet sa kar-
var aven finansieringen av nyproduktionen kraftigt, i manga led. Det
osdkra laget pa bostadsmarknaden, dar inte minst bilden &r oklar vad gal-
ler ranteutvecklingen och darmed bostadspriserna, dampar med sjalvklar-
het hushallens vilja att binda upp sig for nyproduktion av smahus och bo-
stadsratter med de langa ledtiderna fram till tilltradet. Inte minst handlar
det om vilket varde den nuvarande bostaden kan ha nér det &r dags att
salja den, tillsammans med svarigheten att fa langvariga lanel6ften. For
bostadsutvecklare innebéar det att forutsattningarna for fa tillgang till
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lanefinansiering under byggtiden eroderas, eftersom langivarna kréaver att
det finns en viss andel forhandsbokningar i projektet. Bilden ar att langi-
varnas krav dessutom kan ha skérpts till foljd av marknadslaget.

For hyresrétter bedomer vi att det osékra l&get inom privata fastighetssek-
torn nar det galler vardering och tillgang till finansiering gor att manga
aktorer i nulaget har en mycket defensiv installning till att binda upp ka-
pital i nyproduktion. Aven i projekt dar det finns mojliga investerare kan
det i nulaget vara mycket svart att fa ihop kalkylerna.

Byggandet minskar snabbt under 2023, utvecklingen 2024 ar
mer osaker

Byggandet minskar mycket snabbt under ar 2023. Det pabdrjas cirka

27 000 bostader enligt prognosen, varav 25 500 genom nybyggnad. Ar
2024 minskar byggandet ytterligare enligt vart huvudscenario, da det pa-
borjas 21 500 bostéder varav 20 000 genom nybyggnad.

Vi bedémer att det svaga marknadslaget far genomslag fullt ut i byggstar-
terna forst under 2024. Vi raknar med att det under 2023 genomfors en
del projekt som inte har kunnat stoppas av olika skal. En faktor som hal-
ler uppe byggandet nagot under 2023 kan vara investeringsstodet, dar en
forutsattning for att fa stod ar att projektet paborjas inom ett ar fran be-
slut. Ar 2023 lamnades beslut om investeringsstod for 15 700 hyresratter
och studentbostader. For smahusproduktionen medférde den mycket stora
efterfragan under pandemin att leveranstiderna forlangdes, vilket gor att
det svaga orderlaget sedan halvarsskiftet 2022 inte far fullt genomslag i
byggstarterna forran en bit in pa 2023.

Prognosen for ar 2024 har ett stort osékerhetsintervall, i synnerhet bero-
ende pa att ranteprognoserna uppvisar en stor spannvidd. Vi utgar i vart
huvudscenario fran att bostadsrantan bérjar falla under 2024. Hushallens
forvantningar om sin egen ekonomi pa tolv manaders sikt har redan nu
starkts betydligt fran att ha varit historiskt laga, men forvantningarna ar
fortsatt betydligt under normallaget. Om utvecklingen pa rante- och bo-
stadsmarknaden stabiliseras och bérjar bli mer forutsdgbar kan méjligen
antalet pabdrjade bostader borja 6ka nagot mot slutet av 2024, och takten
bli nagot hogre an var prognos. | ett simre scenario kan byggtakten
mycket val kunna hamna under 20 000 bostéader.

Ett 6kat byggande forutsatter dock att laget har forbattrats markant redan
under forsta halvaret 2024, vilket forefaller tveksamt bade vad galler situ-
ationen bland fastighetsbolagen och forséljningen av nya bostadsrétter el-
ler smahus. Under 2023 kan man aven forvanta att det fardigstalls bo-
stadsratter i ganska hog takt, samtidigt som efterfragan ar svag. Det kan
darfor finnas ett utbud av nya osalda bostadsratter kvar pA marknaden un-
der en tid, vilket i sig kommer att lagga hamsko pa byggandet.

Boverket
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Ar 2025 kan byggandet komma att 6ka ngot, men de hdga
kostnaderna gor att 6kningen blir langsam

I vart huvudscenario 6kar byggtakten nagot under 2025, men 6kningstak-
ten blir langsam. Hoga rantor och hoga byggkostnader kommer att vara
fortsatt begransande faktorer, och sannolikt ar forhallandet mellan priset i
nyproduktion jamfort med bestand, Tobins g, fortsatt ogynnsam bade for
bostadsratter och smahus.

I huvudscenariot faller rantorna tydligt 2025, men till en niva som ar be-
tydligt hogre an fore inbromsningen. Det far bostadspriserna att stiga,
men begransat da rantorna kan vara ungefar dubbelt s& hoga som 2021.
Byggkostnaderna kan majligen falla nagot, kanske framst om byggherrar-
nas rantekostnader faller.

En central forutsattning for att bostadsmarknaden ska aterhdmta sig ar
dock att arbetsmarknaden inte sviktar. An sa lange har arbetsmarknaden
varit dverraskande stark, med en minskad arbetsloshet dven i bérjan av
2023.

Byggandet minskar kraftigt i hela landet

| var prognos antar vi att byggandet minskar i hela landet, &ven om det
kan skilja sig en del at mellan lokala marknader. Lansstyrelsen i Stock-
holm forvantar att antalet paborjade bostader i lanet minskar med 70 pro-
cent i ar. Inom Goteborgs bostadsmarknad forvantas inbromsningen bli
lagre.

Pa de starkaste marknaderna kommer de kraftigt 6kade kapitalkostna-
derna att vara hdmmande. Men vi beddmer att forutsattningarna for ny-
produktion av hyresratter och bostadsratter kommer att vara svagast utan-
for de starkaste bostadsmarknaderna, bland mindre och mellanstora kom-
muner. | de mellanstora och mindre orterna i frimst norra Sverige dar de
grona industrierna vaxer snabbt ar utmaningen att fa till en stor produkt-
ion i forhallande till bestandets storlek och prisniva. | dessa orter ar det
nodvandigt att fa till ett byggande, och vi raknar darfér med en viss pro-
duktion.

Alla upplatelseformer minskar kraftigt

I nulaget ar det svart att bedoma om inbromsningen kommer skilja sig va-
sentligt mellan upplatelseformerna. Pa kort sikt minskar smahusbyggan-
det minst eftersom den stora efterfragan efter pandemin ledde till att leve-
ranstiderna forlangdes. Det gor att smahusbyggandet minskar i hogre takt
forst kring halvarsskiftet 2023. | var prognos gor vi antagandet att byg-
gandet bland de allmannyttiga foretagen, som star for en forhallandevis
liten del av nyproduktionen, mojligen bromsar nadgot mindre &n det pri-
vata byggandet. Aven byggandet av vissa specialbostader kan komma att
uppratthallas, men det star for en mycket liten del av utbudet.
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Byggtakt langt under behovet

De markant 6kade boendekostnaderna i dgda bostader och bostadsratter
samtidigt med en stramare kreditprévning bor leda till att unga far det
svarare att ta sig in pa den agda bostadsmarknaden. Mycket talar alltsa
for att trycket pa hyresmarknaden kommer att 6ka en del framover. Laget
kan dock komma att mildras, atminstone nagot, av att antalet bostader
som annonserats for andrahandsuthyrning forefaller ha 6kat kraftigt under
forsta kvartalet 2023. En drivkraft bakom den utvecklingen skulle kunna
vara en svagare ekonomisk situation for hushall.

Boverkets bostadsmarknadsenkat visar att antalet kommuner med balans
péa bostadsmarknaden har fortsatt att 6ka, men att nara tva tredjedelar av
landets kommuner beddmer att man underskott. Av storstadskommunerna
ar det endast ett fatal som bedémer att man har balans pa bostadsmark-
naden.

Boverket bedomer att det behdver tillkomma cirka 63 000 bostader om
aret fram till 2030 for att svara mot den historiska och forvantade befolk-
ningstillvaxten. Av dessa behdver det tillkomma minst 37 000 bostéder
per ar for att svara mot den forvantade framtida hushallstillvéxten.

Den fallande takten for fardigstallda bostader leder till att laget pa bo-
stadsmarknaderna inte lattar i den takt som skulle behdvas, och fran 2024
eller 2025 kan tillskottet langsiktigt d&ven antas vara lagre an de cirka 37
000 bostader som behdvs for att svara mot den langsiktiga befolkningsut-
vecklingen. Det &r troligt att antalet fardigstallda bostéder inte ndrmar sig
det totala byggbehovet pa manga ar.

Antalet fardigstallda bostadder minskar markant 2024 och 2025
Antalet fardigstallda bostader 6kade fran drygt 20 000 ar 2011 till nara
59 000 ar 2019. Under de senaste fem aren har antalet fardigstallda bosta-
der i genomsnitt varit 53 000 per ar.

Antalet fardigstéllda bostader ckade nagot ar 2022, da nara 56 700 bosta-
der tillkom, inréknat nettotillskott genom ombyggnad. Det var 3 700 fler
an aret fore, men nagot farre an topparen 2018 och 2019. Boverkets pro-
gnos ar att fardigstallandetakten nar en topp pa cirka 58 000 bostader ar
2023. Ar 2024 faller takten snabbt till cirka 40 000 bostader, och 2025
fardigstalls cirka 30 000 bostader enligt Boverkets prognos.

Boverket
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Figur 2. Antal fardigstallda bostader 2010-2021 samt Boverkets prognos 2023—
2025.
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Kélla: SCB och Boverket.

Ny toppnotering for fardigstallda hyresréatter

Av de 56 700 bostaderna som fardigstalldes 2022 tillkom néastan 41 300
bostader genom nybyggnad av flerbostadshus och néstan 12 800 bostéder
i smahus. Dessutom tillkom drygt 2 600 bostader netto genom ombygg-
nader.

Under aret tillkom det storsta antalet hyresratter i flerbostadshus sedan
miljonprogrammets dagar, inrdknat nettoférandringar genom ombyggna-
der. Det tillkom cirka 29 000 hyresratter, vilket var 1 100 fler an 2021.
Av dessa var cirka 2 100 nettotillskott genom ombyggnader.

Av hyresrétterna var 6 500 specialbostader, varav 3 300 studentbostader,
2 400 bostader for aldre och funktionshindrade samt 800 6vriga. Uppgif-
ter om specialbostader finns numera endast for nybyggnad, vilket gor att
det totala tillskottet av specialbostader inte kan specificeras.

Det tillkom 14 600 bostadsratter i flerbostadshus, varav knappt 500 ge-
nom ombyggnader. Tillskottet av bostadsratter 6kade endast marginellt,
trots en kraftig 6kning av antalet paborjade bostadsratter 2021. Vad som
forklarar detta ar svart att saga. En mojlig forklaring kan vara att akto-
rerna har dragit ner pa takten i projekt dar startbesked lamnats, exempel-
vis genom att paborja mindre antal etapper.

Det fardigstalldes cirka 12 800 bostader i smahus, vilket var 2 400 fler &n
2021, och samtidigt det storsta antalet sedan 1992. Av smahusen var 68
procent dganderatter, 26 procent bostadsratter och 6 procent hyresrétter.

12
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Figur 3. Antal fardigstallda bostader 2010-2022.
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.

Kommunerna kan behdva anpassa sig efter det nya laget
Boverkets bostadsmarknadsenkat tyder pa att manga kommuner kanske
inte fullt ut har insett hur djup och langvarig inbromsningen av bostads-
byggandet kan komma att bli. Kommunerna, som har planmonopol och
ofta stora markinnehav, kan dock bidra till att lindra byggkrisen genom
att anpassa markpriserna till radande marknadsforutsattningar i stallet for
att lata dem baseras pa historiskt hoga varderingar. Med sankta kostnader
for att forvarva mark ges fler projekt mojlighet att genomforas i en tid da
byggkostnaderna har stigit. P4 sa satt kan kommunerna dels bidra till att
halla uppe en bostadsproduktion som moter behoven, dels ge fler aktorer
forutsattningar att 6verleva och konkurrera pa sikt.

Kommunerna kan aven ha en mer flexibel instéllning till férandringar av
projekt. Det kan handla om att minska antalet bostéader, byta upplatelse-
form eller andra atgarder som kan minska kostnaderna. Man kan aven be-
hova se Over sina marktilldelningspolicys och intensifiera planlaggningen
av fardiga detaljplaner med byggbar mark for att ha en beredskap nar bo-
stadsbyggandet vander upp igen.

Stora skillnader i hur mycket boendeutgifterna dkar
Boendeutgifterna har ¢kat betydligt under 2022 och 2023, men utveckl-
ingen skiljer sig mycket mellan hushallen. For villor, bostadsratter och
for bostadsrattsforeningar med hoga skulder kan rantekostnaderna
komma att stiga mycket kraftigt. For boende i hyresratt stiger boende-
kostnaderna mycket mindre under de tva aren.

For ett hus som koptes i Storstockholm i slutet av ar 2021 till medelpriset
pa drygt 7 miljoner, med 65 procents belaning och rorlig ranta, stiger en-
bart rantekostnaden efter skatt med nastan 9 000 kronor i manaden, fran
cirka 4 400 kronor till cirka 13 300 kronor mellan 2021 och 2023, om bo-
stadsrantorna okar fran 1,67 procent till 5 procent under perioden. Om
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réantan framdver faller till 3,5 procent blir réanteutgiften 9 300 kronor i
manaden.

For en hyreslagenhet pa tre rum med medelhyra i Storstockholm stiger
hyran enligt vara berakningar med i storleksordningen 450 kronor i ma-
naden fran 2021 till 2023. For en lagenhet pa 150 kvadratmeter stiger me-
delhyran med drygt 900 kronor under de tva aren. Vi har da raknat med
en hyreshojning pé 4,2 procent ar 2023. Hojningen var betydligt mindre
an den genomsnittliga 6kningen av forvaltningskostnaderna, vilket mojli-
gen kan sla igenom med efterslapning pa hyrorna kommande ar.

Noterbart ar att rantekostnaden for en villa som koptes till medelpris i
Storstockholm i april 2023 blir cirka 13 200 kronor i manaden vid en
ranta pa 5 procent. Bland de hus som koptes nyligen &r rantekostnaden
vid medelpris och medelbelaning alltsa nastan lika stor som i de hus som
koptes fore ranteuppgangen.

Figur 4. Storstockholm. Okning av medelhyror fran 2021 till 2023, jamfort med 6k-
ning av rantekostnader i en villa képt 2021. Kronor per manad.

10000 -
9000 -
8000 -
7000 -
6000 -
5000 -
4000 -
3000 -
2000 -
1000 -

0 i

Hyra 3 rok Hyra 150 kvm Hus kopt i
december 2021

Kélla: SCB samt egna berakningar.

For ett hus som koptes till medelpriset i riket pa 3,7 miljoner i slutet av
2021 med en belaning pa 65 procent, stiger rantekostnaderna efter skatt
med 4 700 kronor i manaden.

For en hyreslagenhet pa tre rum med medelhyra i riket stiger hyran enligt
vara berakningar med cirka 450 kronor i manaden fran 2021 till 2023.
For en lagenhet pa 150 kvadratmeter stiger medelhyran med cirka 850
kronor under de tva aren.
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Figur 5. Riket. Okning av medelhyror fran 2021 till 2023, jamfért med 6kning av
rantekostnader i en villa képt 2021. Kronor per manad.
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Kélla: SCB samt egna berékningar.

Byggkostnadsindex har 6kat 27 procent sedan borjan av 2021
Byggkostnaderna har dkat kraftigt sedan slutet av 2020. SCB:s bygg-
kostnadsindex for flerbostadshus har ékat med 27 procent fran januari
2021 till april 2023. Okningen har koppling dels till nar samhallsekono-
mierna 6ppnade upp efter pandemin, dels till Rysslands anfall mot
Ukraina. Okningstakten var som storst under mars till juli 2022.

Under de senaste tre manaderna fran februari till april ckade index med
endast 1 procent. Arstakten steg med 11,5 procent, frén att ha varit cirka
17 procent i mars.

I nulaget ser vi inte tecken pa nagot storre fall i byggkostnadsindex. Vart
huvudscenario ar att kostnaderna for byggmaterial inte kommer att
minska markant. Byggherrekostnaderna, som stod for 70 procent av kost-
nadsokningarna under de senaste tolv manaderna, minskar om rantorna
faller, vilket de framst gor under 2024 enligt vart huvudscenario.

Den kraftiga rantedkningen har drivit byggkostnaderna det
senaste aret

Under det senaste tolv manaderna star byggherrens kostnader for huvud-
delen av 6kningen av byggkostnadsindex, drygt 8 procentenheter av den
totala 6kningen pa 11,5 procent. Byggherrekostnaderna steg med 48 pro-
cent under tolvmanadersperioden, efter att i stort sett varit stabila fram till
varen 2022. De 6kade byggherrekostnaderna ar till stor del en f6ljd av
Okade rantekostnader.
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Figur 6. Byggkostnadsindex for flerbostadshus totalt samt for olika indexslag. Jan
2020=100
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.

Entreprendrens kostnader steg med 4 procent under de senaste tolvmana-
derna, och star for resterande 3,4 procentenheter av indexokningen.

Byggmaterial, som star for drygt en tredjedel av index, har stigit med 38
procent sedan januari 2020. Men sedan juni 2022 har 6kningen for bygg-
material varit endast drygt en procent. Kostnaderna for transporter, driv-
medel och el steg kraftigt fran slutet av 2021, men fran mars till april foll
kostnaderna med hela 17 procent. Kostnaderna for arbetsléner har stigit

med 6 procent sedan januari 2020 och hér &r det sannolikt med en storre
okning under de narmaste aren.

Jarn och stéal har 6kat 68 procent sedan januari 2020
Kostnaderna for vissa varugrupper steg markant i anslutning till att den
globala efterfragan tog fart efter pandemin, och steg darefter i en andra
vag i anslutning till invasionen av Ukraina. For nagra varugrupper har
kostnaderna fallit nagot det senaste aret. Kostnaderna for travaror har
minskat med 19 procent sedan toppen i juni 2020, men &r trots det 58
procent hogre &n januari 2020. Kostnaderna for jarn och stal har ocksa
minskat, men betydligt mindre, och var cirka 68 procent hogre &n januari
2020. Betongvaror har 6kat med 38 procent under samma period, men
har varit i stort sett stabila sedan varen 2022.

16
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Figur 7. Byggkostnadsindex for vissa varugrupper samt totalt, till och med april
2023. Jan 2020=100
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.

Laget for nyproduktion fortsatte att férsamras i april enligt
Fastighetsbyrans Maklarpanel

Fastighetsbyrans Maklarpanel visar att bostadsmarknaden enligt méklar-
nas bedomning forsvagades kraftigt mellan métningarna i april och juni
2022. Marknaden starktes nagot i samtliga kommungrupper under inled-
ningen av 2023, dven om ljusningen i Stockholmsregionen kom nagot ti-
digare. Den senaste matningen i april visar pa en 6kad optimism, sarskilt i
Stockholms- och Goéteborgsregionen, men fortsatt visar Méklarpanelen
att marknadslaget ar svalt.

Méklarnas bedémningar indikerar att marknaden relativt sett ar starkast i
Stockholmsregionen. Minst svag marknad efter Storstockholm, enligt
maklarnas bedémningar, finns i gruppen av mindre orter.
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Figur 8. Fastighetsbyrans méaklarpanel, marknadslaget totalt
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Kalla: Fastighetsbyran, Boverkets bearbetning.

For nyproduktion &r bilden an mindre ljus. Det &r endast méaklarna i Stor-
stockholm som ser en antydan till en svag vandning uppat i januari 2023,
och fortsatt uppat i april, men pa en mycket Iag niva. | 6vriga fem
kommungrupper foll indexet till en ny lagstaniva i matningarna i april.

Figur 9. Fastighetsbyrans méaklarpanel, marknadslaget for nyproduktion.
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Kalla: Fastighetsbyran, Boverkets bearbetning.

61 procent farre salda styckebyggda smahus de senaste tio
manaderna

Antalet salda styckebyggda smahus minskade kraftigt vid halvarsskiftet
2022. Nivan har darefter varit stabilt 1ag. Fran juli 2022 till april 2023
saldes 61 procent farre styckebyggda smahus jamfort med motsvarande
period ett ar tidigare, enligt data fran statistiklevererande foretag till
TMF, Tré- och Mdbelforetagen.
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Antalet salda hus 6kade kraftigt tidigt under pandemin, och takten var
hog fram till halvarsskiftet 2021. Den starka forsaljningsokningen har
medfort att leveranstiderna forlangts avsevart, och vi forvantar darfor att
den nu minskade forséljningen far genomslag i byggstarterna med betyd-
ligt storre fordréjning an normalt.

Forsaljningen nadde en topp under maj och april 2021, da antalet salda
hus var 140 respektive 124 procent storre 4n motsvarande manad aret
fore. Vid halvarsskiftet 2021 minskade forséljningarna markant, men ni-
van var trots det i paritet med motsvarande period 2020. Bland flera moj-
liga forklaringar till minskningen finns kapacitetsbrister och samtidigt sti-
gande priser pa husleveranser.

Figur 10. Antalet slda och styckebyggda smahus bland TMF:s statistikproduce-
rande foretag per manad samt rullande tolvmanaders medelvarde.
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Kalla: TMF, Tra- och Mobelféretagen, Boverkets bearbetning.

Antalet salda nya bostadsratter cirka 75 procent farre de
senaste tio manaderna

Forsaljningen av nya bostadsratter har bromsat in mycket kraftigt, visar
data fran Booli Pro. Antalet salda nya bostadsratter borjade minska
mycket snabbt under andra kvartalet 2022, efter att dessforinnan okat sta-
digt under tre ar. Fran halvarsskiftet 2022 har takten varit mycket lag.
Under tiomanadersperioden fran juli 2022 till april 2023 saldes 73 pro-
cent farre nya bostadsratter &n motsvarande period ett ar tidigare, och 76
procent farre an tva ar tidigare.
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Figur 10. Antal verifierat sélda bostadsratter per manad samt
rullande tolvmanaders medelvarde. Januari 2016 — april 2023.
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Kélla: Booli Pro, Boverkets bearbetning.
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Minus 95 procent netto for bokade bostadsratter de senaste
tio manaderna

Antalet bokade nya bostadsratter okade trendmaéssigt fran hosten 2018 till
pandemins utbrott ar 2020. Under varen 2022 avtog bokningarna kraftigt.

Fran halvarsskiftet 2022 har bokningarna varit extremt fa. Enligt data
fran Booli Pro dr minskningen 95 procent netto under perioden juli 2022
till april 2023, jamfort med motsvarande period ett ar tidigare. Den kraf-
tiga inbromsningen av bokningarna paverkar forutsattningen for finansie-
ring av byggandet av bostadsrétter.

Figur 11. Antal bokade bostadsratter netto per manad samt
rullande tolvmanaders och sexmanaders medelvarde. Januari 2016 — april 2023.
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Kélla: Booli Pro, Boverkets bearbetning.

Boverket



Boverkets byggprognos

21

Marknadslaget

Samhallsekonomisk utveckling

Osakerheten i saval den globala som den svenska ekonomin &r fortsatt
mycket stor. | dagslaget ror de storsta fragetecknen den hoga inflationen
som i sin tur lett till stora rantehojningar. Aven om inflationen ligger pa
fortsatt mycket hoga nivaer tycks den uppatgaende trenden nu vara bru-
ten. Det aterstar dock att se i vilken man rantorna kommer att héjas ytter-
ligare och framfor allt ndr och hur mycket rantorna darefter kommer att
falla.

Fran pandemi till krig och inflation

Som en konsekvens av olika stérningar till foljd av pandemin uppstod ett
minskat utbud av manga varor. Samtidigt bedrevs en expansiv politik
som sammantaget ledde till ett efterfragedverskott. Utbudsstérningarna
fortsatte till foljd av Rysslands invasion av Ukraina och de efterfoljande
restriktionerna som ledde till ett I&gre utbud av framst el och gas, men
aven livsmedel med stigande priser som f6ljd. Foljden har blivit tvasiff-
riga inflationssiffror i manga lander vilket i sin tur fatt centralbanker varl-
den Over att snabbt dverga till en mycket stram penningpolitik med kraf-
tigt hojda styrrantor.

Detta satter ett hart tryck pa hushallen saval i Sverige som i manga andra
lander. Hojda réntor och hog inflation leder till en kraftigt urholkad kop-
kraft.

Sveriges BNP minskar i ar

For helaret 2022 6kade global BNP med 3,4 procent, en betydande ned-
gang jamfort med 2021 som praglades av aterhamtning efter covid-19
pandemin. | euroomradet var 6kningen 3,5 procent. | ar beraknas global
BNP, enligt IMF:s senaste bedémning fran slutet av april, 6ka med 2,8
procent medan uppgangen i euroomradet forvantas stanna vid 0,8 pro-
cent. Nasta ar beréknas global BNP 6ka med 3,0 procent och uppgangen i
euroomradet forvantas bli 1,4 procent. IMF gor dven bedomningen att
den globala inflationen blir 7,0 procent i ar for att sedan sjunka till 4,9
procent under nasta ar. Detta efter att under 2022 toppat pa 8,7 procent.

Aven Sveriges BNP-tillvixt avtog markant forra aret, dd BNP ¢kade med
2,6 procent. Under borjan av 2023 har forsvagningen fortsatt och tillvéx-
ten i den svenska ekonomin har i stort sett upphort. Konjunkturprogno-
serna ar relativt samstammiga, dar BNP forvantas minska i ar for att ater-
hamta sig nagot under 2024. Enligt Konjunkturinstitutets senaste prognos
fran i mars bedéms Sveriges BNP minska med 0,6 procent i ar for att se-
dan 6ka med 1,3 procent 2024.
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Hushallen ar mycket mer negativa an naringslivet
Konjunkturinstitutets barometerindikator for hela ekonomin foll fran 88,4
i mars till 87,3 april och stamningsldget &r fortsatt mycket dystrare &n
normalt. Det &r endast tillverkningsindustrin som ligger éver sina histo-
riska genomsnitt medan framfor allt detaljhandeln och hushallen bidrar
negativt. Hushallens konfidensindikator okade dock med 1,3 enheter och
1&g i april pa 65,1. Hushallens konfidensindikator har stigit nagot fran
bottennoteringen runt arsskiftet men skillnaden i stamningslage mellan
naringslivet och hushallen, ligger pa historiskt hoga nivaer.

Tabell 2. Konjunkturlaget, mars 2023

2021 2022 2023p 2024p
BNP till marknadspris* 5,4 2,6 -0,6 1,3
Hushallens reala disponibla inkomster* 4,2 -0,1 -2,7 2,5
Sysselsattning** 0,9 2,7 0,4 -0,2
Arbetsloshet* 8,8 7,5 7,9 8,2
KPI* 2,2 8,4 8,8 2,2
Styrranta*** 0,00 2,50 3,75 1,75
10-arig statsobligationsranta**** 0,3 1,5 2,5 2,5

Kalla: Konjunkturinstitutet, mars 2023, *Arlig procentuell férandring, **Procent,
***\/id drets slut, ***Arsgenomsnitt.

Indikatorn éver husbyggande ligger fortsatt under sitt historiska medel-
varde men pa nagot hogre nivaer an barometerindikatorn. Indikatorn
okade nagot i april jamfort med februari och mars. Det bor dock noteras
att indikatorn speglar alla hus och inte enbart bostadshus samt att de inga-
ende fragorna endast ror ett nulagesomdome angaende orderstocken samt
forvantningar pa antalet anstallda.

Figur 12. Barometerindikatorn och indikatorn éver husbyggande.
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Kalla: Konjunkturinstitutet, Boverkets bearbetning.

o
2

Husbyggarna ger en relativt dyster bild av framtiden. Man ser framfor sig
viss nedgang i orderstockarna och antalet anstallda. Daremot forutser
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man saval kraftigt minskade anbudspriser som kraftigt minskat byggande.
Husbyggarna ser otillracklig efterfragan och finansiella restriktioner som
de faktorer som fradmst begransar byggandet for narvarande. Fortsatt sva-
rar nastan inga aktorer att de inte ser ndgra faktorer som begréansar byg-
gandet.

Hushallen &r betydligt mer pessimistiska an naringslivet. Hushallens kon-
fidensindikatorer har fallit kraftigt under forra aret, framfor allt mikroin-
dex som belyser synen pa den egna ekonomin. Mikroindex nadde under
december de absolut lagsta nivaerna som nagonsin noterats, langt under
de tidigare lagstanivaerna som noterades under finanskrisen.

Under de senaste manaderna har saval hushallens makroindikator som
mikroindikator aterhamtat sig ndgot och lag i mars pa 83,2 respektive
57,6. Det ar framfor allt synen pa framtida svensk och egen ekonomi som
bidragit till detta. Hushallen ser fortsatt 1ag risk for egen arbetsloshet.

Figur 13. Hushallens syn pa ekonomin.
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Kalla: Konjunkturinstitutet, Boverkets bearbetning.

Det ar vart att notera att hushallen ser betydligt mer positivt pa ekonomin
pa ett ars sikt. Hushallen bedémer att i synnerhet den egna ekonomin,
men &ven svensk ekonomi, kommer att forbattras betydligt de kommande
tolv manaderna.

Fortsatt stark arbetsmarknad

Laget pa arbetsmarknaden &r fortsatt starkt. Enligt SCB:s arbetskraftsun-
dersokning (AKU) lag sysselsattningsgraden i mars pa 69,3 procent, att
jamfora med 67,7 procent samma period forra aret. Arbetslosheten Iag i
mars pa 7,7 procent vilket var en nedgang med 0,5 procentenheter jam-
fort med samma period i fjol.

Den svaga realekonomiska utvecklingen innebér dock att laget pa arbets-
marknaden kommer att borja forsvagas. Enligt Konjunkturinstitutets
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senaste prognos forvéntas arbetslésheten vara 7,9 procent under 2023 for
att sedan oka till 8,2 procent under 2024. Sysselsattningen okar i ar med
mattliga 0,4 procent for att nasta ar falla med 0,2 procent.

Inflationstrenden bruten och rantorna nar snart toppen
Inflationen ligger pa fortsatt mycket hdga nivaer men den uppatgaende
trenden tycks nu definitivt vara bruten. Inflationen, métt som foréndring i
KPI, 1ag i april pa 10,5 procent, en nedgang med 1,8 procentenhet sedan
toppen i december. KPIF (KPI med fasta rantor) — som &r det matt som ar
Riksbankens malvariabel for penningpolitiken har ocksa sjunkit de sen-
aste manaderna. | april I1dg KPIF pa 7,6 procent, en nedgang med 2,6 pro-
centenheter sedan toppen i december.

En oenig Rikshanksdirektion beslutade vid sitt aprilmdte att hdja styrran-
tan till 3,50 procent och bedémde att den kommer att hojas ytterligare en
gang under aret. Detta ar i linje med marknadens forvantningar dven om
sannolikheten for fler hdjningar minskat i och med inflationsutfallet de
senaste manaderna. Maj manads inflationssiffra blir sannolikt vagledande
for Riksbankens beslut.

Figur 14. Bolanerantor och styrranta (t.o.m. april 2023).
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Kallor: SCB och Riksbanken, Boverkets bearbetning.

Rantetoppen &r nara men de korta bolanerantorna kommer sannolikt att
stiga ytterligare nagot innan toppen nas. Enligt SCB:s finansmarknadssta-
tistik var de faktiska rantorna pa nya lan for bostadsandamal och med en
rantebindningstid pa upp till tre manader 3,98 procent i mars. Motsva-
rande siffra for rantebindningstider 6ver 1 ar till och med 5 ar var 3,54
procent. Motsvarande siffror i mars forra aret var 1,43 respektive 2,28
procent. Preliminara siffror visar pa sma forandringar under april manad.
De langre marknadsrantorna kan redan ha passerat rantetoppen. Statistik
fran bankerna for april visar pa svagt sjunkande tre- och femarsrantor
jamfort med mars manad.
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Aven om utvecklingen ar mycket svarbedomd tror marknaden — till skill-
nad fran vad Riksbankens rantebana antyder — att styrrantan kommer san-
kas nasta ar. Hur mycket skiljer sig dock mycket mellan olika bedémare.
Storbankernas prognoser for styrréntan i slutet av 2024 ligger i ett inter-
vall mellan 2,0 och 3,5 procent. Spannvidden ar betydande — vilket maste
tolkas som att osékerheten ar mycket stor — och till detta ska &ven laggas
en osékerhet angaende marginalen mellan rérliga bolanerantor och styr-
rantan. Marginalen lag under aren 2020-2022 pa omkring 1,5 procent
men har under inledningen av 2023 sjunkit till runt 1,0 procent. Med ett
antagande om att styrrantan ligger pa 2,75 procent i slutet av 2024 skulle
det medfora rorliga bolaneréantor pa i storleksordningen 3,75 procent.
Men osakerheten &r som sagt stor och rorliga bolanerantor nedat 3,0 pro-
cent eller upp mot 5,0 procent kan inte uteslutas.

Hushallens ranteforvantningar har okat betydligt det senaste aret. Om ett
ar tror hushallen att den rorliga rantan ligger pa 5,12 procent, om tva ar
pa 4,51 procent och om fem ar pa 3,63 procent. Det tyder pa att hushallen
absolut inte har nagra orimligt laga forvantningar pa bolanerantorna, sna-
rare tvartom. Till f6ljd av rantehdjningarna har allt fler bolanekunder valt
rorliga rantor. Fran att ha legat knappt 50 procent under 2021 och bdrjan
av 2022 har andelen som valt rorlig ranta succesivt dkat och ligger nu pa
drygt 80 procent.

Avtagande takt i 6kningen av bolan

Hushallens skulder domineras av bostadslan och dessa uppgick i mars till
4 109 miljarder kronor, motsvarande nastan 83 procent av hushallens to-
tala skulder. I samband med den hoga prisokningstakten pa bostader un-
der 2021 och 2022 okade takten i hushallens skuldékning, men under det
senaste aret har 6kningstakten avtagit avsevart. | mars lag den arliga till-
vaxttakten pa 3,0 procent vilket kan jamféras med 7,1 procent i mars
forra aret.
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Figur 15. Hushallens bostadslan och arlig tillvaxttakt.
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.
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Hushallens boendeekonomi.

For att mota den 6kande inflationen har Riksbanken hojt styrrantan i re-
kordfart. Hushallen kompenseras av dkande I6ner och hajningar i bi-
dragssystemen, men endast delvis och med en viss forskjutning eftersom
hojningarna i bidragsystemen inte &r framatblickande. Sammantaget har
den disponibla inkomsten sjunkit realt under 2022 med 0,2 procent och
forvéntas minska med 2,7 procent 2023 innan den prognostiseras stiga
med 2,5 procent 2024 enligt Konjunkturinstitutet.

Hushallen har goda marginaler men pressas alltmer

Hushallen har haft flera ar med reala ckningar av disponibel inkomst och
har kunnat spara mycket, sarskilt under pandemin da sparandet var re-
kordhogt. Men sparkvoten har nu sjunkit tillbaka till nivaer liknande de
fore pandemin. Okningen av rantan har 4n sé& lange haft en marginell ef-
fekt pa rantekvoten, hushallens rantekostnad i forhallande till inkomsten,
en f6ljd av den 6kande andelen med bundna Ian de senaste aren. Men den
borjar sa sakteliga ga upp och kommer troligen stiga snabbare nar allt fler
hushall behéver omforhandla sina lan som i regel har relativt korta 16pti-
der. Finansinspektionen rapporterar att rantekvoten for nya bolanetagare
som legat relativt stabilt sedan 2015 pa 4-5 procent 2022 uppgick till nés-
tan 10 procent i genomsnitt och i mars 2023 var den 12 procent.

Figur 16. Utveckling av disponibel inkomst, sparkvot netto och ranteutgifter.
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Kalla: SCB, Boverkets bearbetning.

Hushallens konsumtion faller

Nar det galler hushallens konsumtion har detaljhandelns férsaljning, som
steg kraftigt i slutet av pandemin, minskat kraftigt sedan slutet av somma-
ren 2022. Hushallen har alltsa anpassat konsumtionen till det nya kost-
nadslaget. Samtidigt har inte bostadspriserna anpassat sig som forvantat
utan hushallen fortsatter att prioritera boendet och véljer bort 6vrig kon-
sumtion till forman for bostaden.
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Hushallen paverkas olika snabbt

De som &ger sitt boende, har rorlig ranta pa sitt bolan och elintensiv upp-
varmning har paverkats mest i nartid av kostnadsuppgangarna kopplat till
sitt boende. Samtidigt &r det i regel hushall med goda marginaler och som
har mojligheter att lagga om sin konsumtion och sparande. Hushall som
hyr sin bostad har paverkats mindre i nartid av prisuppgangarna kopplade
till sitt boende. Men det ror sig ofta om hushall med lagre inkomster som
inte har samma mojligheter att Iagga om sin konsumtion och sparande.
Hyrorna forvéntas stiga mer de kommande aren for att kompensera for de
allmanna prisuppgangarna vilket kommer sétta ytterligare press pa dessa
hushall.

Bostadspriser

Prisnivan for de bostader som saljs har fallit i jamforelse med toppnivan
under 2022 och &r nu tillbaka pa nivaer fran arsskiftet 2021-2020. Det
genomfors farre affarer och det ar langre ledtider for de som séljer sina
bostader. Det visar statistik fran Booli Pro, Svensk Maklarstatistik och
Valueguard.

Minskad omsattning

Jamfort med motsvarande manad (april) 2022 har omséttningen minskat
med 29 procent for bostadsratter och 27 procent for villor. Ser man till
hur ar 2023 borjat sa ar omsattningen fortfarande pa laga nivaer.

Stort utbud av smahus och bostadsratter

Samtidigt som omsattningen minskat har utbudet av smahus och bostads-
ratter 6kat markant sedan 2019. Se diagram xx och xx. Det finns tecken
pa att fler skulle vara intresserade av att salja, utifran Booli Pro:s matt
”Snart till Salu”, som visar att historiskt ménga smahus och bostadsritter
registrerats pa formarknaden.

Det tar langre tid att fa salt sin bostad
Tiden som forsaljningsannonserna ligger ute pa Booli 6kade under 2022
och var for lagenheter pa den hogsta nivan pa 10 ar.

Ettorna &r fortsatt de som tar langst tid att sélja. Annonserna ligger ute i
snitt i 11 dagar langre jamfort med tvaorna som har det lagsta vardet, en
skillnad som dock maste betraktas som liten.
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Figur 18. Omséttning av smahus och bostadsrétter i flerbostadshus.
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Kélla: Maklarstatistik, Boverkets bearbetning.

Figur 17. Utbud av sméahus.
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Kalla: Hemnet, Boverkets bearbetning.
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Figur 18. Utbud av bostadsratter i flerbostadshus.
20000
18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

O rTrrrrrrrrrrrrrrrrr T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T ool

1 4 7 1013 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49 52
—2019 —2020 —2021 —2022 2023

Kélla: Hemnet, Boverkets bearbetning.

Bostadspriserna har stabiliserats

Bostadspriserna har under inledningen av 2023 stabiliserats marginellt ef-
ter att ha fallit tydligt under 2022. Trots prisfallet under 2022 ligger saval
bostadsrattspriser som smahuspriser pa en hog niva historiskt sett. Pri-
serna pa bostadsratter var i april 2023 9 procent lagre &n ett ar tidigare
men har 6kat med 11 procent jamfért med motsvarande manad 2018.
Men utvecklingen skiljer sig mellan regionerna.

Smahuspriserna har fallit cirka 15 procent i jamforelse med foregaende ar
samtidigt som de &r femton procent hogre jamfort med motsvarande ma-
nad for fem ar sedan.

Pa regional niva ar trenden liknande for smahus och bostadsratter i Stock-
holm, Goéteborg och Malma. Priserna nadde sin topp under de forsta ma-
naderna av 2022 for att sedan falla till december samma ar. Nivaerna un-
der december 2022 aven hér fortfarande pa nivaer liknande aren 2021 och
2020. Se tabell 3 och 4 for jamforelse av priserna. For i princip alla omra-
den ar priserna betydligt hogre under april 2023 &n vad de var for fem ar
sedan, med undantag for bostadsratterna i Goteborgs stad dar priserna
endast 6kat med en procentenhet.
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Figur 19. Sméhus- och bostadsréttspriser.
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Kélla: Valueguard, Boverkets bearbetning.

Prisutvecklingen tyder pa en viss stabilisering pa bostadsmarknaden efter
att priserna fallit under 2022, saval nationellt som regionalt. Den mins-
kade aktiviteten pa marknaden bidrar dock till en osdkerhet da objekten
som statistiken bygger pa ar farre. Men utvecklingen ger aven en indikat-
ion om att det inte verkar finnas nagon panik fran séljarnas sida, utan man
saljer nar man fatt in ratt bud d&ven om det kan gora att det tar langre tid fa
igenom afféren.

Tabell 3. Prisutveckling smahus (FA-regioner), april 2023.

Jamfort med Riket Stockholm Goteborg Malmo
1ar -15% -15% -14% -15%
5 ar 17% 18% 13% 24%
Hogsta noteringen -15% -15% -15% -16%
Kélla: Valueguard, Boverkets bearbetning.
Tabell 4. Prisutveckling bostadsratter (kommuner), april 2023.
Jamfort med Riket Stockholm Goteborg Malmo
1ar -9% -8% -11% -11%
5ar 11% 14% 1% 22%
Hogsta noteringen -10% -9% -11% -11%

Kalla: Valueguard, Boverkets bearbetning.

Analys av marknaden utifran koparen

Det finns ingen rusning att sélja sin bostad

Aven om omsattningen av bostader minskat séljs det fortfarande bostader
till nivaer som utifran ett historiskt perspektiv ar relativt hogt. Det i kom-
bination med att det tar langre tid for affarerna indikerar att séljarna inte
verkar kdnna sig pressade att salja, utan att de i stéllet generellt har moj-
lighet att véanta in ett bud som de kan acceptera.
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For saljare med bundna bolan till 1aga ranta finns det starka incitament till
att inte salja till ett for lagt pris i dagslaget. Férutom den eventuella ka-
pitalférlust som séljaren riskerar att géra kommer &ven séljare som kdper
en ny bostad behdva teckna ett nytt lan till hogre ranta.

Bolanens bindningstid och bolaneranta kan darmed vara en viktig del i
forklaringen till varfor en del av marknaden framstar som passiv.

Laget ser svarare ut for forstagangskopare

Hojningen av rantan har lett till att det blivit svarare for de utanfor den
agda marknaden att komma in. De allménna prisokningarna och hoj-
ningen av réntan har inte bara hojt de eventuella ranteutgifterna som ett
Ian innebéar, men an viktigare ar att det hojt trésklarna in pa marknaden
eftersom priserna pa bostader inte gatt ned i motsvarande grad. Konse-
kvensen av radande marknadssituation blir darfor att det blir &nnu svarare
for forstagangskopare att kopa sin forsta bostad.

32
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Befolkningsutveckling

Vid utgangen av 2022 hade Sverige knappt 10 522 000 invéanare enligt
SCB. Under 2022 ¢kade befolkningen med drygt 69 000 personer. Be-
folkningstillvaxten var cirka 5 procent lagre an foregaende ar. Under den
senaste tiodrsperioden har Sveriges befolkning okat med i genomsnitt
cirka 97 000 personer arligen. Befolkningstillvaxten bestod ar 2022 till
84 procent av nettomigration och till 16 procent av fodelsedverskott. Fo-
delsedverskottets bidrag till befolkningstillvéxten var darmed det lagsta
sedan 2002.

Storstadsregionernas andel av befolkningen
fortsatte att 0ka

De tre storstadsregionerna stod for drygt 67 procent av befolkningstill-
vaxten ar 2022, vilket var en betydande okning jamfort med foregaende
ar. Storstadsregionernas andel av Sveriges befolkning fortsatter darmed
att 6ka och var vid utgangen av 2022 narmare 40,7 procent, den hdgsta
andelen nagonsin. Drygt 23 procent av Sveriges befolkning bodde i Stor-
stockholm, medan motsvarande siffror for Storgéteborg och Stormalmé
var drygt 10 respektive drygt 7 procent.

Storsta antalet kommuner med
befolkningsminskning sedan 2012

Befolkningstillvéaxten ar inte jamnt fordelad Gver riket. | sparen av den
stora folkokningen i mitten av 2010-talet minskade befolkningen under
tredrsperioden 2014-2016 i mindre an 10 procent av kommunerna. Detta
har dock forandrats under de senaste aren och ett stort antal kommuner
har minskat sin befolkning. Under 2022 minskade befolkningen i 135 av
Sveriges kommuner, motsvarande 45 procent. Detta var den storsta ande-
len som minskade sin befolkning sedan 2012.
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Figur 20. Andel kommuner med befolkningsminskning 2000-2022.
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.

Ur ett bostadsforsorjningsperspektiv kan det ofta vara minst lika intres-
sant att se pa utvecklingen for den vuxna befolkningen, da det &r denna
grupp som paverkar, atminstone det antalsmassiga, behovet av bostader.
Antalet kommuner som minskade sin vuxna befolkning ar 2022 var 114,
motsvarande 39 procent. Det ar saledes manga kommuner som pa sikt
kan komma att fa problem med Gverskott pa bostader om man inte lyckas
vanda den negativa befolkningsutvecklingen.

Tabell 5. Befolkning och befolkningsférandringar.

Befolkning 2022 | Forandring 2022 | Férandring 2021
Riket 10 521 600 69 200 73 000
Storstockholm 2 440 000 24 900 23100
Storgodteborg 1070900 12 700 8 700
Stormalmo 766 100 9100 8500
Kélla: SCB

Befolkningstillvéaxten vantas minska

SCB:s senaste befolkningsframskrivning?® visar pa en ratt sa kraftig
minskning i den beraknade befolkningstillvéaxten for aren 2023-2030,
jamfort med den senaste 10 till 15-arsperioden. Enligt den senaste fram-
skrivningen beraknas Sveriges befolkning 6ka med drygt 410 000 perso-
ner, motsvarande knappt 52 000 per ar, under perioden 2023-2030. Detta
kan dven jamforas med perioden 2013-2022 (foregaende tioarsperiod) da
Sveriges befolkning vaxte med i genomsnitt narmare 97 000 personer ar-
ligen.

Det kan &ven konstateras att SCB — givet alla de osakerheter som finns
med befolkningsframskrivningar — rdknar med att detta inte &r kortsiktiga

1 SCB, Sveriges framtida befolkning 2023-2070, Demografiska rapporter 2023:2.

Boverket



Boverkets byggprognos

35

nedgéngar i befolkningstillvaxten. Aven pa lite langre sikt beraknas be-
folkningstillvaxten ligga pa mellan 40 000 och 50 000 per ér.

Figur 21. Befolkningsutveckling 2000-2022 och befolkningsframskrivning 2023—
2030.
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.

o

Forklaringen till den l&gre forvéntade befolkningstillvaxten ar framfor allt
antaganden angaende migration och fruktsamhet. Under perioden 2013—
2022 var nettomigrationen i genomsnitt knappt 72 000 per ar. Enligt den
senaste befolkningsframskrivningen véntas motsvarande siffra for peri-
oden 2022-2030 vara, i genomsnitt, knappt 39 000 personer arligen. Det
andra antagandet som i hog grad paverkar befolkningstillvaxten ar anta-
gandet om minskad fruktsamhet. Detta medfdr, tillsammans med minskad
migration, att antalet fédda enligt SCB:s senaste prognos vantas vara i ge-
nomsnitt 111 000 arligen under perioden 2022-2030 vilket &r cirka fyra
tusen lagre jamfort med den senaste tioarsperioden.

Det ska noteras att de regelverk som galler i dag antas fortsatta att galla
under hela framskrivningsperioden. Redan pa mycket kort sikt kan sam-
hallsforandringar gora att forutsattningarna for framskrivningen blir
mycket annorlunda. Det géller i synnerhet inom migrationsomradet dér
nya eller forandrade lagar snabbt kan ge helt nya forutsattningar fér moj-
ligheten, och dven incitamenten, att invandra till Sverige.

Demografin paverkar bostadsefterfragan
Befolkningsutvecklingen ser olika ut i olika aldersgrupper. Aldersgrup-
pen 20-29 ar har minskat efter 2016 och fortsatter i SCB:s befolknings-
framskrivning att minska under de narmaste &ren. Ar 2025 beraknas anta-
let 20-29-aringar vara cirka 15 000 farre an i fjol. Darefter okar antalet
personer i aldersgruppen igen, men det beréknas dréja till 2027 innan an-
talet ar tillbaka pa 2022 ars niva. Personer som ar 2029 ar bor foretra-
desvis i flerbostadshus och specialbostéder (studentbostader), medan an-
delen som bor i smahus &r som lagst i det har aldersintervallet.
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Aldersgruppen 30-39 &r har & andra sidan 6kat kraftigt under de senaste
aren och forvantas na sin topp ar 2025, da 30-39-aringarna beraknas vara
narmare 55 000 fler &n vid utgangen av 2022. | det har aldersintervallet
okar andelen som bor i smahus och det kan antas att efterfragan pa den
typen av bostader 6kar med ett véaxande antal personer i familjebildande
alder.

Antalet aldre i befolkningen fortstter att 6ka, &ven om dkningstakten av-
tar ndgot under de kommande &ren. Aldersgruppen 75 &r och aldre for-
vantas ar 2030 vara cirka 190 000 fler &n idag. | den har aldersgruppen
okar andelen som bor i flerbostadshus och specialbostader, aven om s&

manga som 43 procent av de som ar 80 ar och aldre alltjamt bor i smahus.

Figur 22. Forvantad befolkningsférandring i nagra utvalda aldersgrupper.
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Kélla: SCB, Boverkets bearbetning.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet har minskat markant under de tva senaste kvartalen.
Under forsta kvartalet 2023 minskade antalet paborjade bostader med
cirka 50 procent jamfort med ett ar tidigare.

Tabell 6. Pabdrjade bostader 2022K2-2023 K1 prel.

Antal bostader

Flerbostadshus 37100
Bostadsratt 13 600
Hyresratt 22 600
Aganderatt 900
Smahus 11 200
Total nybyggnad 48 300
Nettotillskott genom ombyggnad 2400
Totalt padborjade bostader 50 700

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket.

o De senaste fyra kvartalen till och med forsta kvartalet 2023 paborja-
des 29 procent forre bostader an motsvarande period ett ar tidigare

o Antalet paborjade bostadsratter i flerbostadshus minskade med nara
30 procent medan antalet hyresrétter i flerbostadshus minskade 33
procent. Antalet smahus minskade med 22 procent

o Knappt hélften av de pabdrjade bostaderna var hyresrétter.

o | StorgGteborg var tolvmanaderstakten oférandrad jamfort med ett ar
tidigare medan takten foll nara 40 procent i Storstockholm

e Bland kommuner med farre &n 75 000 invanare foll takten med 20
procent.

Fortsatt snabbt fall under forsta kvartalet 2023
Bostadsbyggandet nadde en topp i tolvmanaderstakt under forsta kvarta-
let 2022 da cirka 71 500 bostader fick startbesked, inréaknat nettotillskott
genom ombyggnad. Tolvmanaderstakten borjade avta vid halvarsskiftet
2022, men fallet 6kade markant forst i oktober. Under &rets sista tre ma-
nader foll tolvmanaderstakten kraftigt, fran 68 400 vid utgangen av tredje
kvartalet till 59 800 vid utgangen av fjarde kvartalet, inraknat nettotill-
skott genom ombyggnad. Det ar troligt att det faktiska byggstarterna dock
ar lagre, kanske betydligt lagre, an vad startbeskeden visar.

Under forsta kvartalet 2023 fortsatte fallet. Cirka 8 800 bostader paborija-
des, varav nybyggnad av 6 400 i flerbostadshus och 1 900 i smahus, en-
ligt SCB. Jamfort med forsta kvartalet 2022 var minskningen drygt 50
procent for flerbostadshus och cirka 45 procent for smahus. Tolvmana-
derstakten foll till 50 700 bostéader.
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Figur 23. Paborjade bostader, rullande tolvmanaderstal
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Kélla: SCB, bearbetat av Boverket.

Byggtakten for hyresratter och bostadsratter
halverad de senaste tva kvartalen

Manadsdata fran SCB indikerar att byggtakten for flerbostadshus brom-
sade in markant i oktober 2022. Statistiken fran SCB indikerar att det
lamnades startbesked for cirka 8 300 hyresrétter och 5 600 bostadsrétter i
flerbostadshus under de tva senaste kvartalen, fran oktober 2022 till mars
2023. Det var en minskning med cirka 50 procent for bade hyresréatter
och for bostadsratter jamfort med ett ar tidigare. Storst var minskningen i
Storstockholm, 63 procent for hyresratter och 69 procent for bostadsrat-
ter. Under forsta kvartalet 2023 lamnades startbesked for cirka 4 300 hy-
resratter och 1 500 bostadsratter enligt vara berdkningar.

Figur 26. Antal paborjade hyresratter och bostadsratter i flerbostadshus.
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket.
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Tolvmanaderstakten foll markant i Storstockholm
och bland stérre hogskolekommuner men var
fortsatt stabil i Storgdteborg

Utvecklingen for paborjade bostéader skiljer sig markant at mellan
kommungrupperna under de senaste kvartalen. | Storstockholm och bland
hogskolekommuner med fler &n 75 000 invanare har tolvmanaderstakten
fallit med cirka 40 procent jamfort med ett ar tidigare. | Storgéteborg var
takten daremot stabilt oférandrad.

Bland kommuner med férre &n 75 000 invanare utanfor storstadsregion-
erna fortsatte antalet paborjade bostader att oka i tolvmanaderstakt under
tredje kvartalet 2022, men darefter har tolvmanaderstakten avtagit snabbt,
och var vid utgangen av forsta kvartalet 2023 19 procent lagre &n ett ar ti-
digare. Utvecklingen i Stormalmg &r volatil och svar att tolka, men av allt
att doma har byggtakten minskat kraftigt.

Figur 24. Paborjade bostader per kommungrupp, rullande tolvmanaderstal.
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Kélla: SCB, bearbetat av Boverket.
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Nagot storre minskning i tolvmanaderstakt for
hyresratter an for bostadsratter i flerbostadshus

| tolvmanaderstakt ser vi pa totalniva en nagot storre minskning for pa-
borjade hyresratter an for bostadsratter i flerbostadshus, preliminért mi-
nus 33 procent respektive minus 28 procent jamfort med ett ar tidigare,
men utvecklingen skiljer sig mycket mellan kommungrupperna. Takten
for smahus minskade preliminart med 22 procent. Nettotillskotten genom
ombyggnad minskade med cirka 30 procent.
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Figur 25. Paborjade bostader i flerbostadshus per upplatelseform samt smahus,
nybyggnad, rullande tolvménaderstal.
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket.
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Antalet paborjade hyresratter minskade i alla
kommungrupper utom Storg6teborg

Antalet paborjade hyresréatter i flerbostadshus minskade med mellan 43
och 48 procent i tolvmanaderstakt i Storstockholm, Stormalmé och bland
kommuner med fler &n 75 000 invanare utanfor storstadsregionerna.
Bland kommuner med férre dn 75 000 invanare utanfér storstadsregion-
erna minskade takten med 18 procent. | Storg6teborg 6kade takten déare-
mot med 24 procent.

Figur 26. Paborjade hyresrétter i flerbostadshus per kommungrupp, rullande tolv-
manaderstal.
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket.

Antalet paborjade bostadsratter minskade klart
minst i Storg6teborg

Tolvmanaderstakten for bostadsratter i flerbostadshus har minskat med
mellan 28 och 30 procent i kommungrupperna, med undantag for Storgo-
teborg, dar takten minskade med tolv procent.
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Figur 27. Paborjade bostadsratter i flerbostadshus per kommungrupp, rullande
tolvmanaderstal.
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Paborjade smahus minskade mest i Storstockholm
Nara halften av alla smahus tillkommer i gruppen av kommuner med
farre an 75 000 invanare utanfor storstadsregionerna. Byggtakten mins-
kade i tolvmanaderstakt med mellan 16 och 24 procent jamfort med ett ar
tidigare i alla kommungrupper utom Storstockholm, dar minskningen av
cirka 30 procent. Har var ocksa takten preliminart den lagsta sedan 2013.

Figur 28. Paborjade bostader i sm&hus per kommungrupp, rullande tolvmana-
derstal.
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