BostadStorstad

November 2019

Goteborg storst i Sverige,
Stockholm bygger lyxigare
och Malmo ar Kopenhamn

i
L

i B
%
5 /

N




Bakgrund

Tillgangen till bostéder ar en central del av ett
konkurrenskraftigt féretagsklimat. Att byggan-
det har blivit en hégt prioriterad och omdisku-
terad fraga rader det inget tvivel om. Daremot
har det saknats en mer detaljerad dverblick av
hur det egentligen gar med sjalva byggandet i
Sveriges tre storstadsomraden.

Darfor har Handelskammaren tagit fram Bo-
stadStorstad, en byggbarometer som ger en
uppdaterad bild av nybyggnation och byggtakt.
Analysen bygger pa data som stracker sig tva
ar bakat i tiden och en prognos for byggandet

det narmsta kvartalet. Antalet pabérjade bo-
stéder satts i relation till det befintliga utbudet
och befolkningsunderlaget. Analysen delas upp
mellan lagenheter (flerbostadshus) och villor
(smahus).

Varje rapport ger dessutom ett kort tematiskt
perspektiv pa en aktuell friga inom bostads-
och stadsutvecklingspolitiken.

Sammanfattning

Goteborg stad framstar som ny svensk stor-
stadsmastare i bostadsbyggande. Géteborg
leder antal paboérjande lagenheter och beviljade
bygglovsytor. Aven det samlade projektvardet

i kronor har under en period varit klart storst
bland storstéderna.

Nedgangen i Stockholms stad under de se-
naste aren ser ut att fortsatta, sett till bevil-
jade bygglov. Att projektvardena vant uppat
under 2019 tyder pa att marknaden svarat pa
minskad volym genom att sikta pa ”dyrare”
segment. Detta gor att projektvérdena i Stock-
holms stad ater ar jamsides med Géteborg.

Malmo och Skane dominerar dock byggtak-
ten per capita, och ar palitligt stabilt. Malmos
trendlinje dver tid i byggstarter liknar mer
Képenhamns &n dvriga svenska stdder genom
att det &r en mer jamn lunk framét snarare an
berg- och dalbana.

Malmo skiljer sig fran 6vriga svenska storsté-
der pé flera satt. Utvecklingen &r betydligt mer
stabil och mindre volatil éver tiden. Beviljade
bygglov féljer med Stockholms stad ned under
andra kvartalet och ligger pad samma volymer
som Stockholm. Ser man till byggvolym per
invanare var byggandet i Malmo stad storst

i landet under 2018, mer an dubbla volymen
jamfort med Stockholm. Stockholms stad lig-
ger i nulaget langt efter bade Malmé stad och
Goteborgs stad nar det géller I1agenhetsbyg-
gande per capita.

Bade Skéne och Malmo skiljer sig markant fran
dvriga regioner genom en betydligt stérre andel
hyresréatter i mixen av nybyggen.




Malmo ar annorlunda.

Goteborg ar annorlunda.
Eller ar det Stockholm?

Handelskammaren har under ett antal ar foljt bostadsmarknaden i de storre staderna

och storstadsregionerna. Bakgrunden till detta var ett behov av att beskriva de skill-

nader som finns mellan regionerna. Bade debatten och den nationella politiken har

tenderat att beskriva och hantera det problem som finns Stockholm. Darfér har det

funnits behov av att belysa skillnader.

Pa ett antal punkter skiljer sig Skane fran
ovriga storstadsregioner.

¢ Antalet lagenheter per capita i regionen
ar lagst i Skane. Den nominella bostads-
bristen ar darmed storre i Skéne.

e Per capita &r byggandet betydligt stor-
re i Skane &n i Ovriga regioner.

e Utvecklingen ar ocksa mer stabil i
bade Malmo och Skane, med mindre
svangningar upp och ned.

e Malmo &r en mindre del av regionen
an Goteborg/Stockholm stad. Malmds
befolkning &r en tredjedel av lanets. Men
andelen nyskapande av jobb och bo-
stadsbygge i Malmé nérmar sig hélften,
vilket speglar en regional urbanisering.

® Bade Malmé och Skéne har en stérre
andel hyresratter i nybyggnationen.




Storstadsregionerna

pa lansniva

Vastra Gotaland tar taten

P& lansniva ar Vastra Gotaland enda

vander sig till en tilltankt malgrupp
l&net med kontinuerlig tillvaxt éver 12 som ar kdpstark.
och 24 manader avseende lagen-
heter. Ingen féréndring i nuvarande
trender &r trolig under resterande

2019. Vastra Gotaland forvantas

Antal paborjade lagenheter

Avseende villor finns en tendens
nedat i nybyggnation, mest markerad
i Stockholms lan. | absoluta volymer
ar de tre l1&nen nu jdmnstora.

.. . L Vastra
darmed 6ka nagot och 6vriga mattas Stockholm Skéne Gotaland
av nagot. Tilvéxt (%) senaste 12 mén (2019K2/2018K2) 223 3,4 35

) Tilvéxt (%) senaste 24 mén (2019K2/2017K2) -36,8 5,3 14,3
Ser man till det samlade bestandet
ar Stockholm den storstadsregionen Prognos 2019 K3 Stabil Stabil Stabil
som ar bast f('jrs('jrjt med bosta- Antal invanare pé paborjad Igh senaste 12 mén 229 187 235
der per invénare (314 lagenheter Antal personer nettofolkékning p& pabériad Igh senaste 12 man** 3,56 2.4 2,6
per invanare mot 241/234 i Véstra Byggkostnad paborjade projekt senaste 12 man (Mkr)™* 18 900 10 800 11 600
Gotaland respektive Skane). Ny-

. X Totalt befintligt antal Igh i 1&net per 1000 invanare*™** 314 234 241

byggnationen har mattats av kraftigt

i Stockholm men under 2019 har puolicering

Lanets befolkningstkning 2017

Prognosen for nasta kvartal bygger pé data som faktiskt inkommit for kvartalet vid denna rapports

byggvardena vant uppat vilket tyder
pa att de lagenheter som nybyggs

* Total estimerad byggkostnad exkl. markkostnad for byggstarter de senaste 12 méan
** SCB 2018
Not: Det senaste kvartalets data ska beaktas med viss forsiktighet pga. tidvis sen och ofullstéandig

inrapportering av data (SCB)

Antal paborjade lagenheter

(arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet)
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Paboérjade villor
och lagenheter

Antalet pabdrjade lagenheter ligger
forhallandevis stabilt for Skane och
Vastra Gotaland lan, men foll kraftigt
i Stockholms 1an mellan 2017K4

- 2019K1. Stockholmsnedgangen
géllde inledningsvis en nedgang
savél i antal lagenheter som paborjad
byggarea, men fran och med 2018K3
havdes minskningen



i byggarea (man byggde storre la-
genheter) medan nedgangen i antalet
lagenheter fortsatte.

Under de senaste kvartalen har aven
totala projektvarden Okats. Bibehal-
landet av byggnadsarea och 6kning-
arna i projektvéarde hanger sannolikt
atminstone delvis ihop med ett 6kat
fokus pa bostadsratter.

Nar det galler smahus ligger samtliga
lan pa samma nivaer i absoluta tal.
Bilden av avmattning i Stockholm de
senaste aren &r tydlig.

Byggvarden

Skéne 1an uppvisar nu fyra kvartal i
rad av byggvérdetillvaxt. Detta har
i viss man drivits av fler lagenheter/
mer byggarea, men &ven av en viss
6kning av projektvarden per kvm.
Skane sticker ocksa ut via sin goda
tillvaxt for hyresratter.

Som n&amndes tidigare sé hav-

des Stockholmsnedgéngen under
2018K3 bade gallande byggarea och
byggvérde/projektvarde. Byggvér-
det visar till och med pa en kraftig
uppgang under 2019K2, trots att
bade antalet paborjade lagenheter
och pébdrjad byggarea ligger ganska
stabila och man bygger nu “dyrare”
per kvm.

Antal paborjade villor/smahus

(arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12 méan aktivitet)
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Volatiliteten for Vastra Gotaland Volymutvecklingen i antal och area

1&n h&nger sannolikt samman med ar dock ganska stabil och svagt
skiftningar i fokus mellan & ena sidan véxande.
dyrare bostadsratter, och & andra

sidan billigare hyresratter.

Projektvarde paborjade lagenheter
(&rsvarden, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet)
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Bygglov nedat i
Stockholm,
stabilare i G6teborg
och Malmo.

Utvecklingen for beviljade bygglov
(area) foljer ganska val utvecklingen
for antal pabdrjade lagenheter i de tre
lanen. Flerbostadshus bdrjar normal
byggas nagon eller ndgra manader
efter beviljat bygglov. Detta innebar
att vi kan férvénta oss att trenderna
fortsatter i enlighet med inledningen
pa 2019.

Regionernas
karnor - storstads-
kommunerna

Storstadskommunerna préglar sina
lan mycket patagligt. Om man utgar
frén arsvolymen 2019K2, sa utgor
Malmé stad 44% av Skanes lan
totalvolym. Stockholms stad utgér pa
samma séatt 45% av Stockholms l&n
och Géteborgs stad utgdr hela 68%
av Vastra Goétalands nytillskott.

Beviljad bygglovarea (tusen kvm)
(arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet)
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Antal pabérjade villor/smahus
Véstra
Stockholm  Skane Gétaland
Tillvaxt (%) senaste 12 man (2019K2/2018K2) -24,9 -23,0 -22,0
Tillvaxt (%) senaste 24 man (2019K2/2017K2) -43,5 -18,7 -17,9
Prognos 2019 K3* Stabil Stabil Stabil
Antal invanare pé pabdriad villa senaste 12 méan 1517 810 959
Antal personer nettofolkokning pé paborjad villa senaste 12 man™* 23 10 11
Byggkostnad pabdrjade projekt senaste 12 méan (Mkr)™* 8200 6 800 8 500
Totalt befintligt antal villor i [anet per 1000 invanare™** 119 205 205

* Prognosen for nasta kvartal bygger pa data som faktiskt inkommit for kvartalet vid denna rapports

publicering
** Lénets befolkningsdkning 2017
*** Total estimerad byggkostnad exkl. markkostnad for byggs
o SCB 2018

Not: Det senaste kvartalets data ska beaktas med viss forsiktighet pga. tidvis sen och ofullstandig

inrapportering av data (SCB)

tarter de senaste 12 man




Paborjade lagenheter

Goteborg och Stockholms stad ar
just nu ganska jamnstora géllande
antal paborjade lagenheter. Detta
stdmmer nagorlunda betraffande pro-
jektvarden. Utvecklingen det senaste
aret har planat ut i storstaderna fran
en situation dar Stockholm och Go-
teborgs uppvisat stora svangningar
innan dess.

Malmo har uppvisat en stabil niva
under hela matperioden.

Utvecklingen for beviljade bygglov
(area) foljer ganska val utvecklingen
for antal pabdrjade lagenheter i de tre
storstaderna.

Antal paborjade lagenheter

(arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet)
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Beviljat bygglovsarea (tusen kvm)
(arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet)
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1. Flerbostadshus bérjar normalt byggas nagon eller nagra méanader efter beviljat bygglov.



Stor-Malmo versus

Stor-Goteborg

Stadskamp om varde

Nagon jatteskillnad mellan lagen-
hetsstocken i Goteborgs stad jamfort
med till exempel Malmé (per capita)
finns inte. Man bor ha i atanke att
Malmd &r betydligt mer téatbefolkat &n
Goteborg. Goteborgs stad ar forvisso
69% storre &n Malmé befolknings-
massigt, men hela 450% stérre
areamassigt. Malmos landyta &r 77
km? medan Goteborgs stad med 447
km2 &r néra nog sex ganger storre

till ytan. Detta innebér fatt det finns
betydligt stdrre potential med Iamplig
mark att bygga pa inom Goteborgs
stad, medan expansionen i Malmd i
hdg grad sker i kranskommunerna.

Till viss del blir jamforelsen en fraga
om vad man anser ar en rattvis
analysenhet att utgd fran. Om man
exempelvis raknar hela Stor-Malmo
och jamfér med Goéteborg sa far man
ett liknande befolkningsunderlag och
jamforbar tathet. Och dé blir regio-
nerna likvardiga i utveckling.

Det som sticker ut med sin negativa
trend under perioden bade for stad

och lan &r i stallet Stockholm. Detta
beror sannolikt bland annat pa héga

Projektvarde paborjade lagenheter
(arsvarden, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet)
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byggkostnader och markpriser och antagande ar att mojligheterna att

svarigheter att f& ekonomi i hyres- bygga lagenheter till h6g kvadratme-
satsningar. terkostnad ar sarskilt goda i Stock-
holms stad, och darmed har man

Gallande projektvarde uppvisar Mal- kunnat hantera stagnationen i antal
mo stad en nedatgdende trend. Detta  lagenheter och byggarea sérskilt bra
beror sannolikt, &tminstone delvis, hér — genom att styra &ver till “dyra-
pa en 6kad andel hyresldgenheter i re” projekt (per kvm). Géteborg stads
bostadsbyggandet i Malmé. Stock-

holms stads nedgang och aterhamt-

ganska tvara nedgang i byggvérde
sen 2018K3 kan sannolikt till del
ning &r accentuerad nar man ser pa férklaras av en 6kad andel hyresla-

vérdeutvecklingen. Ett rimligt genheter.



Mixen mellan hyres-
ratt och bostadsratt

Balans mellan bostaderna?

En fraga som diskuterats mycket

ar balansen mellan fardigstallda
bostadsratter och hyreslagenheter.
En vanlig synpunkt &r att det behdvs
fler hyresratter eftersom dessa dels
ar bra genomgangslagenheter for

att tillgodose mer kortsiktiga behov
och eftersom de (oftast) ingar i de
kosystem for bostad som finns i
storstadsregionerna. Nackdelen &r
séklart att de inte har potentialen att
fungera som kapitalplacering vilket &r
fallet med bostadsratterna. En séddan
placering har under lang tid stadigt
Okat i varde, men som vi diskuterat i
en tidigare utgava av BostadStorstad
finns nu ocksa risker i ett lage dar
réantor 6kar eller konjunkturen vander
nedat — i synnerhet i Stockholm.
Skane framstar dven har som mer
balanserat.

Har finns en markerad skillnad mellan
regionerna. Skane och Stockholm

ar varandras motsatser och Vastra
Gotaland har en nastan helt balanse-
rad mix.

Mix fardigstallda hyresratt/bostadsratt
per lan 2018
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mHyresratt mBostadsratt
Jamfors i stéllet kdrnkommunerna Stockholm varandra, medan Malmd
sa liknar situationen i Géteborg och har en stérre andel hyresratter.
Mix fardigstallda hyresratt/bostadsratt
per kommun 2018
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Ytterligare en dimension for att studera byggandet och byggvéarden
studera marknaderna ar att per invanare.



Skéane lan dominerar tydligt 1agen- istallet beaktar projektvarde per
hetsbyggandet “per capita” ndr man capita, sa ligger de tre lanen pa en
ser till antal 1dgenheter. Nar man mycket snarlik niva.

Arsvolym 2018 paborjade ligenheter per
100 000 invanare
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Kélla: SCB, bearbetningar av The Masterclass Network

i\rsvolym 2018 i projektvarde - paborjade
lagenheter per 100 000 invanare
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Anledningen till att Stockholms lan dessa lan i genomsnitt bygger stérre
och Vastra Gotaland 1an knappar in lagenheter &n i Skane, men aven pa
Skane lans forsprang nér det géller att man bygger till hdgre kostnad per

varde beror framst pa att man i kvm &n i Skane.



Arsvolym 2018 paborjade ligenheter per

100 000 invanare
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Géteborgs stad

Arsvolym 2018 i projektvirde - pabérjade

lagenheter per 100 000 invanare
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Kélla: Sverige Bygger, bearbetningar av The Masterclass Network

Arsvolym 2018 pabérjade smahus per
100 000 invanare
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Goteborgs stad

Vastra Gotalands Lan

Malmé stad dominerar lagenhets-
byggandet “per capita” sett till antal
lagenheter. Nar man istéllet beaktar
projektvarde per capita, sa tar Gote-
borgs stad dver tatpositionen. Stock-
holms stad ligger i nulaget langt efter
bade Malmo stad och Géteborgs
stad nér det géller lAgenhetsbyggan-
de per capita



Handelskammaren

00 | sydsvenska foretags intresse

Rapporten &r férfattad av Per Tryding, vice VD,
Sydsvenska Industri och Handelskammaren.

Tabeller och uppgifter om nybyggnation har tagits fram av The Masterclass
Network baserat pa data fran SCB och Sverige Bygger.

Sydsvenska Industri- och Handelskammaren
Skeppsbron 2, 211 20 Malmé. Tel 040 - 690 24 00
www.handelskammaren.com




