Dansk pyspunka i Sverige?

Byggandet av flerbostadshus ér fortsatt hogt, medan antalet
paborjade villor har borjat minska. Sammanlagt vintas nybygg-
nationen for hela 2017 landa kring 37 000 nya ldgenheter och
villor 1 storstadsomradena. Den senaste tidens hoga byggande
borjar nu synas i1 6kat utbud av bostdder och priserna har ddm-
pats 1 storstadsregionerna, sdrskilt i Stockholm. Men prisned-
gingen kan bero pd flera faktorer och det danska exemplet visar
att en bostadsbubbla kan pysa ldngsamt istéllet for att spricka
fort.

November 2017




BOSTADSTORSTAD

Bakgrund

Tillgangen till bostéder &r en central del av ett
konkurrenskraftigt foretagsklimat. Att byggan-
det har blivit en hogt prioriterad och omdiskute-
rad frdga rader det inget tvivel om. Daremot har
det saknats en mer detaljerad 6verblick av hur
det egentligen gér med sjdlva byggandet i Sveri-

ges tre storstadsomraden.

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

Sammanfattning

nirmsta kvartalet. Antalet paborjade bostader
sdtts 1 relation till det befintliga utbudet och be-
folkningsunderlaget. Analysen delas upp mellan
lagenheter (flerbostadshus) och villor (smahus).

Det bor 1 sammanhanget pdpekas att byggtak-
ten Overlag har varit anméarkningsvért lag under
2000-talet jamfort med 1900-talet.

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

. Byggandet av flerbostadshus ér fortsatt hogt 1 storstadsomridena. To-
talt berdknas 30 000 nya ldgenheter paborjas under 2017.

. Antal pabérjade villor minskar dock i samtliga storstadsomréden. Totalt
berdknas 7 000 nya villor byggas under 2017.

. Den 6kade nybyggnationen borjar synas 1 utbudet av bostadsritter pa
marknaden. I samtliga storstadsregioner dr utbudet 20-30 procent storre
jamfort med forra aret och i Stockholm och Vistra Gotaland dr utbudet

det hogsta pa flera ar.

. Samtidigt borjar bostadspriserna dimpas. Prisnedgingen ér tydligast i
Stockholm men férsk statistik visar pa fallande priser dven 1 Stor-Malmo

och Stor-Goteborg.

. Prisnedgéngen bor ses 1 ljuset av det okade utbudet och att bostadspriser-
na fortfarande ir mycket hoga jamfort med for nagra ar sedan.

. Den danska erfarenheten visar att en dimpning pa bostadsmarkna
den inte behover vara snabb och dramatisk. I Képenhamnsregionen {61l
bostadspriserna varje kvartal i néstan tre ar.
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1. Inledning

I storstdderna bor de flesta 1 ldgenheter i fler-
bostadshus, men utdver detta skiljer sig for-
delningen av bostadstyper ndgot at mellan
regionerna. | Stockholmsregionen fanns det ar
2016 uppskattningsvis 314 ldgenheter per tusen
invanare jamfort med omkring 230-240 1 Vistra
Gotaland och Skéne. Diaremot finns det nédstan
dubbelt s& ménga villor per invénare 1 Skane
och Vistra Gotaland som 1 Stockholm.

Fordelningen av bostadstyper paverkar i sin

tur sannolikt efterfragan pa nya lagenheter och
villor 1 respektive region. Med andra ord spelar
villamarknaden en storre roll 1 Skine och Vistra
Gotaland medan lagenhetsmarknaden &r mer
central 1 Stockholm.

2. Flerbostadshus:
Hoégt byggande i
samtliga storstadslan

Det ér fortsatt hogt byggande av flerbostadshus
1 storstadsregionerna.! Men 0kningstakten har
dampats och byggandet har under 2017 stabi-

liserats kring en érstakt pa 30 000 lagenheter
totalt.

Drygt hélften av lagenheterna, cirka 16 000,
byggs i Stockholm. Det innebir att det byggs
fler lagenheter i huvudstadsregionen béde i rela-
tion till invénare och befolkningsokning. Ok-
ningarna sker framfor allt utanfér Stockholms
stad medan byggandet i Stockholms stad mins-
kade under den senaste tolvménadersperioden.

En fjardedel av flerbostadshusen, cirka 8 000
byggs i Skdne medan det byggs omkring 6 500
nya ldgenheter i Vistra Gotaland. Per invanare
har Skéne darfor ett hogre byggande én Vistra
Gotaland, men i relation till befolkningsdkning-
en byggs det mer i Véstra Gétaland vilket beror
pa en snabbare befolkningsokning i Skéne.

I Vistra Gotaland har byggtakten ddmpats det
senaste halvaret i samtliga delar av ldnet, men
prognosen for aret sista kvartal innebér att bygg-
takten forvintas oka nigot.

Figur 1. Antalet paborjade lagenheter

Kalla: Data fran SCB och Sverige Bygger, bearbetad av The
Masterclass Network

Anm.: Avser arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12
man aktivitet

Figur 1. Antalet pabérjade lagenheter

18 000

16 000

14 000 <

12000 \Y/

10 000

8000

6 000

4000

2000

(o]

—4—Stockholms Lan

Skane Lan

2015K3  2015K4 2016K1 2016K2 2016K3 2016K4 2017K1  2017K2  2017K3

—A—Vastra Gétalands Lan



BOSTADSTORSTAD

Stockholms Skane Vastra Gétaland

lan lan lan
Tillvaxt (%) senaste 12 man (2017K3/2016K3) 15 35 8
Tillvaxt (%) senaste 24 man (2017K3/2015K3) 25 61 51
Prognos 2017K4* Stabilt Stabillt Stigande
Antal invanare per pabérjad Igh senaste 12 man 140 168 259
Antal personer nettofolkdkning per pabérjad Igh senaste 12 man** 2,3 39 3,7
Byggkostnad pabérjade projekt senaste 12 man (Mkr)*** 44 500 17 000 14 900
Totalt befintligt antal lagenheter i lanet per 1000 invanare**** 314 231 239

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

**  Lanets befolkningsékning 2016 est.

*** Total estimerad byggkostnad exkl. markkostnad fér byggstarter de senaste 12 man

**+x Estimat 2016

Not: Det senaste kvartalets data ska beaktas med viss forsiktighet pga. tidvis sen och ofullstdandig inrapportering av data (SCB)

Olika delar av Skane:
utvecklingen drivs av
Stor-Malméd

Under de senaste tolv manaderna har Stor-Mal-
mo? dominerat byggandet av flerbostadshus i
Skéne med cirka 75 procent av den totala byg-
gaktiviteten. Denna andel har 6kat under det
senaste aret da byggandet utanfér Stor-Malmo
uppvisat nolltillvéxt, medan det i Stor-Malmé
vuxit kraftigt fram till for cirka sex manader
sedan.

Att Skéne utanfor Stor-Malmo inte vuxit som
helhet beror framst pa att byggmotorn Hel-
singborg haft en mycket svag utveckling under
andra och tredje kvartalet 2017. Daremot har
nybyggnationen 6kat pd andra hall, frimst 1
Ystad, Landskrona, Hoganés, Héssleholm och

i Bromolla. Det totala byggandet i Skine ut-
anfor Stor-Malmo och Helsingborg motsvarar
dock endast 17% av den totala byggaktiviteten i
Skéne.

Inom Stor-Malmé stod Malmo stad for ungefar
tva tredjedelar av byggaktiviteten under de se-

naste tolv manaderna. Men aven Lund har haft
en hog tillvaxt, liksom Staffanstorp, Lomma,
Burlov och Svedala.

3. Villor och smahus:
Byggandet minskar

Nér det kommer till villamarknaden ser utveck-
lingen ndgot annorlunda ut och byggandet mins-
kar i samtliga storstadsregioner. An sa linge ar
minskningen liten 1 Skéne och Vistra Gotaland,
men 1 Stockholm har byggtakten minskat med
20 procent senaste aret.

Senaste dret har det byggts cirka 2 400 villor 1
Stockholms 14dn, 1 700 villor 1 Skane och 2 100
villor 1 Vistra Gotaland. 1 relation till befolk-
ningen innebér det att det byggs flest villor 1
Skéane, medan det 1 forhallande till befolknings-
tillvixten byggs flest villor 1 Véstra Gotaland.

Figur 2. Antal pdborjade villor/smahus

Kélla: Data fran SCB och Sverige Bygger, bearbetad av The
Masterclass Network

Anm.: Avser arsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12
man aktivitet
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Figur 2. Antal pabérjade villor/smahus
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Stockholms Skane Vastra Gétaland
lan lan lan
Tillvéxt (%) senaste 12 man (2017K3/2016K3) -20 -2 -4
Tillvaxt (%) senaste 24 man (2017K3/2015K3) -7 27 21
Prognos 2017K4* Stabilt Fallande Fallande
Antal invanare per pabérjad villa senaste 12 man 957 785 797
Antal personer nettofolk6kning per pabérjad villa
senaste 12 man** 16 18 n
Byggkostnad paboérjade projekt senaste 12 man (Mkr)** 10 800 6100 8 700
Totalt befintligt antal villor i lanet per 1000 invanare**** 121 209 207

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

**  Lanets befolkningsdkning 2016 est.

*** Total estimerad byggkostnad exkl. markkostnad for byggstarter de senaste 12 man

**** Estimat 2016

Not: Det senaste kvartalets data ska beaktas med viss forsiktighet pga. tidvis sen och ofullstandig inrapportering av data (SCB)

4. Sammanfattning

Byggandet av nya ldgenheter och villor har stabiliserats pa en arstakt pa 37 000 1 stor-
stadsregionerna. I relation till bade antal invanare och befolkningsdkning byggs det
mest 1 Stockholms 14n.

Nybyggnationen hittills 1 &r och data som har kommit in fOr sista kvartalet indikerar att
nybyggnationen for hela 2017 forvéntas landa kring 37 000 nya ldgenheter och villor.
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Tema: Hur mar
bostadsmarknaden?

I denna f6rdjupning tittar vi ndrmare pa hur bo-
stadsmarknaderna mar 1 storstadsregionerna. I
media skrivs det mycket om bostadsmarknaden
och flera experter och intressenter diskuterar for
tillfallet riskerna pé svensk bostadsmarknad och
prisutvecklingen. Hér analyseras hur utbudet av
bostdder har utvecklats och hur det hdanger ihop
med prisutvecklingen. Vi tittar ocksa pa vad
som skedde nir bostadsbubblan sprack 1 Dan-
mark 2007.

Utbudet okar

Det senaste arets hoga bostadsbyggande borjar
synas i utbudet av bostader pad marknaden.
Statistik fran Hemnet, som &ar Sveriges popula-
raste plattform for bostadssok, visar att utbudet
av bostadsritter har okat kraftigt de senaste tre
mdnaderna jamfort med samma period de se-
naste aren. Det 6kade utbudet beror delvis pé
nybyggnation, men dven andra faktorer paver-
kar antalet ldgenheter som dr till salu.

I Stockholm och Vistra Gotaland, liksom i
lanen utanfOr storstadsregionerna, dr utbudet av
bostadsritter det hogsta pa flera ar. I Stockholms
lan var 9 000 bostdder 1 genomsnitt till salu
under augusti-oktober, vilket ar cirka 30 procent
mer dn samma period aren fore. I ldnen utanfor
storstadsregionerna okar utbudet ungeféar som 1
Stockholm, medan 1 Vistra Gotaland har utbu-
det 6kat med runt 20 procent.

Utvecklingen 1 Skéne skiljer sig ndgot jamfort
med ovriga. Jamfort med 2016 &r utbudet av
bostadsritter de senaste manaderna cirka 25
procent hogre, men jamfort med 2014 &r utbudet
25 procent lagre.

Pé villamarknaden har utbudet varit mer stabilt
och motsvarande dkningar av utbudet mérks
inte dir pd samma sétt.

Figur 3. Utbud av bostadsritter (aug-okt)

Kaélla: Hemnet

Anm.: Med utbud menas det totala antalet bostader av en viss
typ som varit aktiva pd Hemnet under en given period. Det kan
alltsé handla om bostdder som legat ut pa marknaden i nagra
dagar eller ar.

Figur 3. Utbud av bostadsratter (aug-okt)
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Bostadspriserna dampas

Efter flera ar av kraftigt stigande priser pa bo-
stadsmarknaden har prisutvecklingen dampats
den senaste tiden.

I augusti-oktober ddmpades prisutveckling

pa bostadsritter i arstakt. I Stor-Malmo och
Stor-Goteborg dr 6kningstakten fortfarande
hog, medan i Stor-Stockholm var priserna pé
bostadsritter 1 oktober ofordndrade jamf{ort med
samma ménad fOrra aret.> Det ar alltsd framst 1
Stockholm som prisutvecklingen har dimpats

tydligt.

Priserna ddmpas dven pd villamarknaden, men
arstakten &r fortsatt positiv 1 samtliga storstads-
omréden.

Figur 4. Kvadratmeterpris bostadsritter, tre mana-

ders glidande medelvirde
Kalla: Svensk Méklarstatistik

Figur 5. Arstakt bostadsritter, %, tre ménaders gli-
dande medelvirde

Kalla: Svensk Maklarstatistik

Anm.: Jamfor tre manaders glidande medelvirde med samma
period foregaende ar. Oktober 2017 visar ddrmed prisutveck-

lingen augusti 2017-oktober 2017 jamfort med samma period
2016.

Figur 4. Kvadratmeterpris bostadsratter, tre manaders glidande

medelvarde

60 000
50 000
40 000
30 000
20 000

2015

—Stor-Stockholm

QEsPCcSODAL 22U o,0EEpCcS A
0 S 2 = S0X00 [T S S 0 X
LS<Z2A"qguw0zo8uL=2<2A”Aa"gno0

2016 2017

Stor-Malm6é  ——Stor-Goéteborg

Figur 5. Arstakt bostadsratter, %, tre manaders glidande medelvirde
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Sett till de senaste ménaderna faller priserna pa
bostadsrétter med drygt 1 procent i Stor-Stock-
holm. Aven i Stor-Malmé faller priserna och i
oktober var prisfallet ndstan 2 procent jamfort
med perioden juli-september. I Stor-Goteborg
borjade priserna falla forst 1 oktober. Men 1
samtliga storstadsregioner och 1 riket som helhet
foll priserna alltsa senaste manaden.

Villamarknaden visar ocksa tecken pa inbroms-
ning. I oktober f6ll villapriserna 1 Stor-Stock-
holm och Stor-Malmé medan de var ofordndra-
de 1 Stor-Goéteborg och riket som helhet.

Figur 6. Prisutveckling bostadsrétter oktober 2017
(%)

Kalla: Svensk Méklarstatistik

Anm.: Avser tre méanaders glidande medelvérde. Tremana-

derssiffran jamfor perioden augusti 2017-oktober 2017 med
maj 2017-juli 2017. Enmanadssiffran jamfor perioden augusti

2017-oktober 2017 med juli 2017-september 2017.

Figur 6. Prisutveckling bostadsratter oktober 2017 (%)
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Men prisutvecklingen pd bostadsmarknaden bor ses 1 ljuset av tva faktorer:

For det forsta att utbudet har 6kat, vilket har en ddmpande eftekt pa

priserna.
Det andra dr den oerhort hoga prisutvecklingen som har varit pa bo
stadsmarknaden de senaste aren.

Bostadspriserna ér fortfarande betydligt hogre
jamfort med ndgra ar tillbaka. I Stor-Stock-
holm, dér kvadratmeterpriset pd bostadsrétter

ar drygt 58 000 kr, ar priserna 26 procent hogre
jamfort med for tre ar sedan. I Stor-Malmé och
Stor-Goteborg ir de genomsnittliga kvadrat-
meterpriserna pa 29 000 kr respektive

46 000 kr cirka 45 procent hogre in for tre
ar sedan.

Vad visar det danska
exemplet?

I samband med finanskrisen f6ll bostadspriserna
kraftigt 1 Danmark och dansk ekonomi drabbades
hart. I den danska huvudstadsregionen foll priser-
na med nédsta 40 procent pa dgarldgenheter och
30 procent pa villor jaimfort med toppen 1 slutet
pa 2006. Den danska bostadsbubblan sprack.



BOSTADSTORSTAD

Men det dr intressant att studera forloppet da
prisfallet snarare var utdraget &n dramatiskt. |
Ko6penhamnsregionen f6ll priserna som mest i
slutet av 2008 och borjan av 2009 med runt 9
procent per kvartal. Men detta foregicks av fal-
lande priser ett antal ar. Faktum ér att bostads-
priserna i Kopenhamnsregionen f6ll i nédstan tre
ar. Nar en bostadsbubbla spricker behdver det
alltsd inte synas i dramatiska prisfall utan det

kan innebéra att priserna faller under ett antal &r.

Den danska bostadsmarknaden i helhet dr inte
helt aterhdmtad &n, men 1 K&penhamnsregionen
ar priserna pa dgarldgenheter nu hogre dn fore
krisen och villapriserna dr ungefér tillbaka pa
samma nivaer.

Figur 7. Pris per kvm i Region Hovedstaden
Kailla: Danmarks Statistik

Figur 7. Pris per kvm i Region Hovedstaden
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Ejerlejlighed

Bostadspriserna dimpas i samtliga storstadsregioner i Sverige, &ven om nedgangen
ar tydligast 1 Stockholmsomradet. Men de senaste arens hoga tillvaxt innebér att bo-

stadspriserna ar fortsatt mycket hoga. Utvecklingen bor ocksa ses i ljuset av ett dkat
bostadsutbud, vilket har paverkat priserna. Samtidigt visar det danska exemplet att en
bostadsbubbla kan pysa langsamt istéllet for att spricka fort.

Fotnoter

1) Hir behandlas hyresldgenheter och bostadsritter gemensamt eftersom fokus ligger pa den samlade bostadsvolymen.
2) Stor-Malmo avser Malmdo-Lund plus kranskommuner enl. SCB:s definition. Se https://www.scb.se/Grupp/Hitta statis-

tik/Regional%?20statistik/Indelningar/ Dokument/Storstadsomr.pdf

3) Avser treméanaders glidande medelvirde.



https://www.scb.se/Grupp/Hitta_statistik/Regional%20statistik/Indelningar/_Dokument/Storstadsomr.pdf
https://www.scb.se/Grupp/Hitta_statistik/Regional%20statistik/Indelningar/_Dokument/Storstadsomr.pdf

Rapporten ér forfattad av Pernilla Johansson, chefekonom, Sydsvenska Industri-
och Handelskammaren.

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