Byggtaket natt?

Okningstakten i nybyggnationen har stannat av i storstadsre-
gionerna under 2017. Totalt paborjades 36 500 nya ldgenheter
och villor. I Stockholm och Vistra Gotaland innebar det att det
paborjades lika manga nya bostdder som 2016, 1 Skane dkade
nybyggnationen med cirka 1 600 bostader.

Jamfort med Danmark f6re bostadskraschen har tillvixten varit
exceptionellt hog de senaste aren. En viktig skillnad jaimfort
med den danska erfarenheten &r att regler for lanetak och
amorteringar finns pa plats 1 Sverige, men det rader stor osa-
kerhet om nybyggnationen matchar betalningsforméagan.
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Bakgrund

Tillgéngen till bostédder &r en central del av ett kon- paborjade bostéder sitts i relation till det befintliga
kurrenskraftigt foretagsklimat. Att byggandet har bli- | utbudet och befolkningsunderlaget. Analysen delas
vit en hogt prioriterad och omdiskuterad fraga rdder | upp mellan lagenheter (flerbostadshus) och villor

det inget tvivel om. Daremot har det saknats en mer | (smahus). Det bor i sammanhanget papekas att bygg-
detaljerad 6verblick av hur det egentligen gar med takten Overlag har varit anmérkningsvért 1ag under
sjdlva byggandet i Sveriges tre storstadsomréaden. 2000-talet jamfort med 1900-talet.

Dérfor har Handelskammaren tagit fram BostadS- Varje rapport ger dessutom ett kort tematiskt per-
torstad, en byggbarometer som ger en uppdaterad spektiv pé en aktuell fraga inom bostads- och stads-
bild av nybyggnation och byggtakt. Analysen bygger | utvecklingspolitiken.

pa data som stricker sig tva ar bakat i tiden och en

prognos for byggandet det ndrmsta kvartalet. Antalet

Sammanfattning

e Byggandet av flerbostadshus stabiliserades pa en hog niva i storstadsomradena
2017. Totalt paborjades 30 000 nya ldgenheter under aret.

Skane stod for hela 6kningen av antal paborjade ligenheter under 2017. Jamfort
med 2016 byggdes 1 400 fler lagenheter.

e Antal paborjade villor minskade i storstadsomradena under 2017, men minskningen
bromsades upp under fjarde kvartalet. Totalt paborjades 6 500 nya villor, vilket ar 3
procent lagre dn aret fore.

® En jimforelse med Danmark fore bostadskraschen visar att takten 1 nybyggnationen i
de svenska storstadsomradena har varit exceptionellt hog de senaste aren.

® En viktig skillnad jamfort med den danska erfarenheten ar att regler for linetak och
amorteringar finns pa plats i Sverige.

® Det finns analyser som visar att det hoga byggandet i storstadsregionerna matchar ett
faktiskt behov, men det rader stor osikerhet om nybyggnationen matchar betal-
ningsformagan.
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1. Inledning

I storstdderna bor de flesta 1 lagenheter i flerbostads-
hus, men utdver detta skiljer sig fordelningen av
bostadstyper nagot at mellan regionerna. I Stock-
holmsregionen fanns det &r 2016 uppskattningsvis
314 lagenheter per tusen invénare jamfort med
omkring 230-240 i Vistra Gotaland och Skane.
Diremot finns det néstan dubbelt s& ménga villor per
invanare i Skdne och Véstra Gotaland som i Stock-
holm.

Fordelningen av bostadstyper paverkar i sin tur san-
nolikt efterfrdgan pé nya ldgenheter och villor i res-
pektive region. Med andra ord spelar villamarknaden
en storre roll i Skane och Vistra Gotaland medan
lagenhetsmarknaden &r mer central i Stockholm.

2. Flerbostadshus: Avmattning pa héga nivaer

Det ér fortsatt hogt byggande av flerbostadshus i
storstadsregionerna'. Men Okningstakten har dim-
pats och byggandet stabiliserades under 2017 kring
en arstakt pa 30 000 ldgenheter totalt.

Drygt hélften av ldgenheterna, cirka 16 000, byggs 1
Stockholm. Det innebér att det byggs fler lagenheter
1 huvudstadsregionen bade i relation till invinare
och befolkningsokning. Okningarna sker framfor allt
utanfor Stockholms stad.

En fjardedel av flerbostadshusen, knappt 8 000,
byggs 1 Skédne medan det byggs omkring 6 500 nya

lagenheter 1 Viéstra Gotaland. Per invdnare har Skane
darfor ett hogre byggande én Vistra Gotaland, men

i relation till befolknings6kningen byggs det mer 1
Vistra Gotaland vilket beror pa en snabbare befolk-
ningsokning i Skane.

I samtliga storstadsomraden var nybyggnationstakten
stabil under fjirde kvartalet. Och data som kommit
in for innevarande kvartal pekar pa att nybyggnatio-
nen varit fortsatt stabil under inledningen av 2018.

Antal pabodrjade lagenheter, 2015 kvartal 4 - 2017 kvartal 4
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Stockholm Skane Vastra
Gotaland

Tillvaxt (%) senaste 12 man (2017K4/2016K4) 0,2 23,1 -1,1
Tillvaxt (%) senaste 24 man (2017K4/2015K4) 36,7 63,9 46,6
Prognos 2018K1* Stabilt Stabilt Stabilt
Antal invanare per pabérjad Igh senaste 12 man 142 174 253
Antal personer nettofolkékning per paboérjad Igh senaste 12 man* 2,4 4,1 3,6
Byggkostnad pabérjade projekt senaste 12 man (Mkr)*** 43800 16 500 15 200
Totalt befintligt antal lagenheter i lanet per 1000 invanare**** 314 231 239

* 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 fér 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)

Skane stod for hela tillvaxten

Jamfort med 2016 dkade antalet pabdrjade lagenhe-
ter med 1 400 i storstadsregionerna totalt. Medan ny-
byggnationen var ofordandrad i Stockholm och Véstra
Gotaland stod Skane for hela 6kningen. Framfor allt
hade Skane ett hogt byggande under inledningen av
2017.

Nybyggnationen i Skane dr koncentrerad till
Stor-Malmo, som i princip stod for hela 6kningen?.
Okningen i byggandet var nigorlunda jaimnt fordelad
mellan Malmo, Lund och kranskommuner sasom
Staffanstorp, Svedala och Lomma.

Foérandring i antal paborjade bostader 2017
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3. Villor och smahus: Inbromsningen stannade
av fjarde kvartalet

Nér det kommer till villamarknaden skedde en stabi- | aret fore 6kade antalet pabdrjade villor i Skéne.
lisering i slutet av 2017. I samtliga storstadsomraden

var antal paborjade villor ndgot hogre (i arstakt) Senaste aret paborjades byggandet av cirka 2 400
jamfort med tredje kvartalet. villor i Stockholms Ién, 1 900 villor i Skane och

2 100 villor 1 Véstra Gotaland. I relation till befolk-
Men utvecklingen sett till hela aret skiljer sig mel- ningen innebir det att det byggs flest villor i Skane,
lan regionerna. Medan nybyggnationen f6ll i bade medan det i forhallande till befolkningstillvixten

Stockholm och Vistra Gotaland 2017 jamfort med byggs flest villor 1 Véstra Gotaland.

Antal paboérjade villor/smahus, 2015 kvartal 4 - 2017 kvartal 4
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Kalla: Data fran SCB och Sverige Bygger, bearbetad av The Masterclass Network
Anm.: Avser drsvolymer, dvs. varje punkt representerar 12 man aktivitet

Stockholm Skane Véstra
Gotaland

Tillvaxt (%) senaste 12 man (2017K4/2016K4) -11,6 n4 -3,8
Tillvéxt (%) senaste 24 man (2017K4/2015K4) -6,8 38,1 9.2
Prognos 2018K1* Fallande Stabilt Fallande
Antal invanare per pabérjad villa senaste 12 man 940 691 784
Antal personer nettofolkdkning per pabdrjad villa senaste 12 man 16 16 m
Byggkostnad pabdrjade projekt senaste 12 man (Mkr)*** 11 000 7 000 8 900
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 befolkningsékning 2016 est.

*** Total estimerad byggkostnad exkl. markkostnad fér 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
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Sammanfattning

Byggandet av nya ldgenheter och villor har stabiliserats pa en drstakt pa 36 500 1 stor-
stadsregionerna. I relation till bdde antal invanare och befolkningsdkning byggs det
mest i Stockholms ldn. Storst 6kning stod Skine for med 1 600 fler pdborjade bostdder
2017 jamfort med aret fore.

Nybyggnationen hittills i &r indikerar ett fortsatt hogt byggande under forsta kvartalet
2018.

Fotnhoter

1. Hér behandlas hyresldgenheter och bostadsritter
gemensamt eftersom fokus ligger pa den samlade
bostadsvolymen.

2. Stor-Malmé avser Malmd-Lund plus kranskom-
muner enligt SCB:s definition. Se https://www.scb.
se/Grupp/Hitta_statistik/Regional%?20statistik/Indel-

ningar/ Dokument/Storstadsomr.pdf



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
https://www.scb.se/Grupp/Hitta_statistik/Regional%20statistik/Indelningar/_Dokument/Storstadsomr.pdf
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Tema: Lardomar fran danska bostadskrisen

Den svenska byggboomen bdrjar avta och den gna-
gande oron om att det byggts upp bubblor i vérde-
ringar och verksamheter har tilltagit pa senare tid.
Det finns goda argument bade for och mot att Sveri-
ge byggt upp en bubbla. Men kanske finns lardomar
pa ndra hall, i Danmark och K&penhamn.

Vi har talat med Bo Sandberg, som ar chefsekonom
pa Dansk Byggeri som organiserar 6 000 byggfore-
tag i landet.

I Danmark sprack bostadsmarknaden i samband med
finanskrisen for tio ar sedan. Nu 4r ekonomin ikapp
och det ar intressant att studera skillnader och likhe-
ter med den svenska situationen.

En stor skillnad mellan den danska situationen da
och den svenska nu &r givetvis externa faktorer.
Finanskrisen drog in 6ver hela viarldsekonomin och
alla drogs med. Men dven den inhemska situationen
gor den danska utvecklingen speciell.

- Jag ser framfor allt tvd faktorer som viktiga for att
vi drabbades sa hart. Det ena dr att regeringen gjor-
de om fastighetsskatten 2002. Den andra faktorn dr

en kreditreform omkring 2004 som innebar att man
inforde helt amorteringsfria lan, siger Bo Sandberg.

Fore 2001 var fastighetsskatten en procentsats av
viardet pa boendet, alltsé en real beskattning som 1
kronor steg 1 takt med varderingen. Detta dndrades
till nominell beskattning, det vill sdga skatten rdkna-
des inte langre upp med stigande virdering. Tillsam-
mans med den liberala kreditpolitiken gav detta en
rejal hdavstang at varderingarna som rusade uppat.

Detta gjorde att finanskrisen utloste en snabb reak-
tion.

- Ser man nu efterdt pd statistik over huspriser i
Danmark sa foll de successivt under flera ar. Det
ser kanske inte sd dramatiskt ut. Men i verkligheten
var det en mycket tvdr inbromsning. Nyproduktionen
stannade omedelbart och den inhemska privatkon-
sumtionen forsvann éver en natt, siger Bo Sandberg.

Nar byggkonjunkturen toppade 2006 paborjades
byggandet av 36 400 bostidder i Danmark, men tva ar
senare var nybyggnationen nere pa 10 200 bostéder.

Antal pabodrjade bostader i Danmark, 1985-2015
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Tva viktiga sektorer i ekonomin, alltsd byggbran-
schen och den inhemska efterfragan, gjorde en tvér
inbromsning. Privata hushall slutade efterfraga nya
hus och de som kunde holl fast i sina boenden och
overvintrade. Utbudet av hus till forsadljning holls
tillbaka av att ingen ville silja i en sjunkande mark-
nad och det dimpade utvecklingen pa huspriser. Men
hushallen prioriterade sina boendeutgifter och det
gjorde att konsumtionen blev lidande.

I Danmarks fall blev aterhdmtningen utdragen. Ex-
porten kom tillbaka ganska snabbt, men fick dra hela
lasset sjdlv. Nar konsumtionen vél borjade himta
2014 sig sa fick i stéllet exporten en del tillfalliga
problem. En rad engéngsfragor som oljeprisfall,
jordbrukssanktionen av Ryssland och likemedels-
politik i USA ddmpade. Men under tiden sanerades
bade hushallens och foretagens ekonomier. Offentlig
sektor kunde ocksa kompensera en hel del under
nedgéngen.

- Vi behdéll skinnet pa nésan under krisen och nu
kénns utvecklingen stabil och dansk ekonomi har nu
en bred uppgang, siger Bo Sandberg.

Under krisen gjordes en del reformer som paminner
om de svenska reglerna med tak for beldning och
amorteringsregler. Danmark beslutade &ven att trap-
pa ner ranteavdragen fran 33 procent till 25 procent
under fem &r till 2019. Bo Sandberg menar att man
borde gjort det snabbare och mer resolut medan rin-
torna var nedpressade. Men framat syns inga ome-
delbara hot pa kort sikt.

- Vi har en dopad global situation med laga réintor
och det maste ta slut ndagon gang. I Danmark har vi
gjort en ny reform av fastighetsskatten, som trdder i
kraft ar 2021 och kanske kan det leda till att en del
vill gora affirer innan dess. Det kan pdverka prisut-
vecklingen, avslutar Bo Sandberg.

Svenska marknaden i danskt perspektiv

Det finns alltsa skillnader mellan den danska bo-
stadskraschen och situationen pé den svenska bo-
stadsmarknaden. Sverige har idag olika typer av
regler for lanetak och amorteringar, vilket inte fanns
tidigare i Danmark. Tvirtom sé gjordes forédndring-
ar som innebar att det blev enklare och billigare att
lana.

Att omvérldskonjunkturen &r stark dr ocksa en
skillnad. Men dé ska vi komma ihag att nir nybygg-
nationen och priserna i Danmark borjade korrigeras
skedde det fore finanskrisen och det var just samspe
let av den inhemska korrektionen och den ovintade
och mycket kraftiga lagkonjunkturen i vérldsekono-
min som bidrog till att bostadskraschen fick sa stora
konsekvenser i Danmark.

Sett till nybyggnationen finns bade likheter och skill-
nader. Liksom i Danmark fore krisen har paborjandet
av nya bostéder fordubblats i de svenska storstads-
regionerna pa nagra ir. Men i de svenska storstads-
regionerna har byggandet fortsatt att 6ka ytterligare.
I Vistra Gotaland och Stockholm toppade kningen
pa 300 procent 2016, det vill séga det byggdes da

tre ganger sa manga bostider jamfort med 2009. 1

Skéne byggdes det 2017 fyra ganger sa manga bosté-
der jaimfort med 2009. Aven jimfort med nybygg-
nationen infor 1990-talskrisen har 6kningstakten de
senaste aren varit exceptionell.

Det innebir att nybyggnationen det senaste aret ar
hog i ett jimforande perspektiv. I relation till antal
invanare byggdes det 2017 fler bostdder i Stock-
holms lén &n fore 90-talskrisen och fler dn vad som
byggdes i Danmark 2006. Aven i Skine har byggan-
det varit hogt och néstan i paritet med 90-talskrisen,
medan det i Véstra Gotaland har stannat av pé en
lagre niva.

Diagrammet visar ocksé pé ett hogt antal paborjade
bostider i svenska storstadsregioner under 2006.
Men att nybyggnationen dkade kraftigt det aret och
sedan foll aret dirpa beror till stor del pé att de gene-
rella bostadssubventionerna avskaffades for bostdder
paborjade efter 31 december 2006. Detta innebar att
flera byggstarter tidigarelades till fore arsskiftet for
att fa subventionerna. Utvecklingen under finanskri-
sen 1 Sverige ser darfor mer dramatisk ut &n vad den
egentligen var.
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Antal pabdrjade bostader per 10 000 invanare, 1985-2017
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Den hoga nybyggnationen kan vara orostecken pé
den svenska bostadsmarknaden. Det finns dock
analyser som visar att det finns ett underskott av bo-
stdder 1 storstadsregionerna (se exempelvis Katinic,
2018), vilket innebér att byggandet &r en effekt av
ett uppddmt behov. Om detta rdder det dock delade
meningar. Wallstrém (2017) menar att det inte finns
nagot uppddamt behov om man ser till nybyggnation
och 6kning av bostadsbestandet i ett lingre perspek-
tiv och Olshov (2017) pekar i en analys pé att beho-
vet Overskattats nér flyktingar star for stora delar av
befolkningsdkningen.

En dnnu svérare fraga att besvara dr om de bosti-
der som byggs ocksa matchar betalningsformagan.
Katinic (2018) konstaterar att hushallens betalnings-
formaga dr svar att uppskatta och det dirmed finns
en risk att det som byggs inte motsvarar efterfragan,
sarskilt 1 tider av stigande bostadspriser. En annan

Referenser
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gande”, Sveriges Riksbank Ekonomiska kommenta-
rer, Nr 2 2018.

Wallstrom, Andreas (2017) ”Sverige: Myten om
bostadsbristen”, Nordea Markets maj 2017.

faktor &r att den befolkningsdkning som Sverige haft
under de senaste aren frimst beror pd immigration
som till stor del drivits av asyl- och anhdrighetsrela-
terad invandring. Dessa grupper har vanligtvis lagre
kopkraft 4n genomsnittshushéllet, vilket 6kar risken
for att bostadsbyggandet inte matchar betalningsfor-
mdgan (se Katinic, 2018 och Olshov, 2017).

Att Sverige har regler kring 14netak och amorte-
ringar pé plats och att virldskonjunkturen gér bra ér
faktorer som talar for en sansad avmattning pd den
svenska bostadsmarknaden. Det finns ocksa tecken
pa att den hoga nybyggnationen 1 storstadsregioner-
na motsvaras av ett uppddmt behov av bostidder. Men
1 vilken utstrackning det ocksé matchar betalnings-
formégan &r en stor osékerhetsfaktor. Och vi vet frdn
den danska erfarenheten att nybyggnationen kan
stanna upp nér det blir problem péd bostadsmarkna-
den.

Olshov, Anders (2017) ”Bostadsmarknaden: Stort
behov, ldgre efterfrdgan”, Intelligence Watch Rap-
port oktober 2017.



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

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