BostadStorstad H2 2016

Kopkraft och bostadspriser: Lagst risk i Skane

Byggandet gar framat och 2016 blev ett toppar. Men byggandet understiger behovet och priserna
fortsatter att stiga. | Stockholm stiger priserna snabbare an inkomsterna och det kostar i
genomsnitt 15 arsloner att kdpa en villa. | Skane okar istallet bostadspriserna i takt med

I6neutvecklingen och en villa kostar 9 arsloner.

Bakgrund

Tillgangen till bostdder dr en central del av ett
konkurrenskraftigt foretagsklimat. Att byggandet
har blivit en hogt prioriterad och omdiskuterad
fraga rader det inget tvivel om. Déremot har det
saknats en mer detaljerad Gverblick av hur det
egentligen gar med sjdlva byggandet i Sveriges tre
storstadsomraden.

Darféor har Handelskammaren tagit fram
BostadStorstad, en byggbarometer som ger en
uppdaterad bild av nybyggnation och byggtakt.
Analysen bygger pa data som striacker sig tvd ar
bakat i tiden och en prognos for byggandet det
nirmsta kvartalet. Antalet paborjade bostéder sétts
i relation till det befintliga wutbudet och
befolkningsunderlaget. Analysen delas upp mellan
lagenheter (flerbostadshus) och villor (smahus).
Det bor i sammanhanget papekas att byggtakten
overlag har varit anmarkningsvért 1lag under 2000-
talet jaimfort med 1900-talet.

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

Sammanfattning

Bostadsbristen ér fortfarande omfattande i alla tre
storstadsomraden, men utvecklingen gar &t ritt
hall. Byggvolymen fortsatte att éka under andra
halvaret av 2016 vilket innebdr att antalet
paborjade ldgenheter ©kade med omkring 45
procent i samtliga storstadslin under 2016.
Okningen i smé&hus var ndgot blygsammare.
Snabbast tillviaxttakt for smahus uppvisade Skane
med cirka 25 procent. Sammanlagt byggdes det
drygt 35 000 nya bostider i storstadsldnen under
2016.

Bostadspriserna dr hoga i samtliga storstadslén i ett
historiskt perspektiv. I Stockholm kostar det i
genomsnitt 15 &rsloner att kdpa en villa medan det
kostar 9 arsloner i Skéne och Vistra Goétaland.
Sedan 2007 har bostadspriserna stigit betydligt
snabbare an 16netillvaxten i Stockholm och Vistra
Gotaland. Ddremot har bostadspriserna i Skane
héllit jidmna steg med loneutvecklingen under
perioden. Det innebér att riskerna p& den skénska
bostadsmarknaden inte har Okat i samma
utstrdckning som i dvriga storstadslén.
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1. Inledning

I storstdderna bor de flesta i ldgenheter, men utover
detta skiljer sig fordelningen av bostadstyper nagot
at mellan regionerna. I Stockholmsregionen fanns
det ar 2015 uppskattningsvis 318 ldgenheter per
tusen invénare jdmfort med omkring 240 i Vistra
Gotaland och Skéne. Diremot finns det nistan
dubbelt s& méanga villor per invanare i Skane och
Vistra Gotaland som i Stockholm.

Fordelningen av bostadstyper péverkar i sin tur
sannolikt efterfragan pa nya lagenheter och villor i
respektive region. Med andra ord spelar
villamarknaden en storre roll i Skéne och Vistra
Gotaland medan ldgenhetsmarknaden &r mer
central i Stockholm.

Antal paborjade lagenheter
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Killor: Data fran SCB och Sverige Bygger, bearbetad av The
Masterclass Network

Anm.: Visar nybyggnationen uttryckt som rullande 12 ménaders
period bakat i tiden.

2. Flerbostadshus: Hog tillvaxt i
samtliga storstadslan

Antalet paborjade lagenheter Okar kraftigt 1
samtliga storstadsldn.! Under 2016 okade antalet
paborjade ldgenheter med cirka 45 procent.

Antalet nybyggda bostéder &r storst i Stockholm
lan. Detta hanger samman med att lanet helt enkelt
ar storre dn bade Vistra Gotaland och Skéne.
Under 2016 pébdrjades cirka 16 500 nya ldgenheter
i huvudstadsregionen. Under samma period
paborjades cirka 6 500 nya ldgenheter i bdde Skéne
och Vistra Gotaland.

Det dr dock en skillnad i termer av var i ldnen det
byggs. I Skane byggs det framfor allt i Stormalmdo
och den mesta av den tillvixten kan hinforas till
Malmoé stad medan det &r 1ag aktivitet pa andra hall
1 lanet.

I de andra storstadsregionerna dr byggandet mer
jamnt fordelat. 1 Stockholms 1dn fordelas
nybyggandet jdmnt mellan Stockholms stad och
resten av lanet och i Véstra Gotaland ér byggandet
jamnt fordelat mellan Storgéteborg och Ovriga
lanet.

"Har behandlas hyreslédgenheter och bostadsritter gemensamt eftersom
fokus ligger pa den samlade bostadsvolymen



Nyproduktion och befolknings-
o6kning

For att sétta byggandet i en kontext kan vi jaimfora
antalet paborjade ldgenheter med nettodkningen av
invénare, alltsa hur manga nya ménniskor som fods
i eller flyttar till regionen. Aven om byggtakten
skiljer sig at mellan ldnen ser forhallandet mellan
byggande och befolkning ganska likartat ut.

I Stockholm byggs det en ldgenhet per 4 nya
personer, medan det i Vistra Gotaland byggs en
lagenhet per 5 nya personer. Skéne ligger
dédremellan.

Tittar man istdllet pd relationen till totalt antal
invéanare i de olika regionerna é&r skillnaderna nagot
storre. I Stockholm byggs det mest antal 14genheter
i forhallande till befolkningen, med en lagenhet per
130 invanare. I Skéne byggs det en ldgenhet per
200 invénare och i Véstra Gotaland &r motsvarande
siffra 250.

Stockh. Lén Skane V.Gotaland
Tillvaxt (%) senaste 12 man (2016K4/2015K4) 46,3 45,7 443
Tillvaxt (%) senaste 24 man (2016K4/2014K4) 49,0 70,0 77,1
Prognos 2017K1* Svagt fallande Stabill Stabil
Antal invanare per pabérjad Igh senaste 12 man 133 198 248
Antal personer nettofolkdkning per paborjad Igh senaste 12 man** 4,2 4,5 52
Byggkostnad pabdrjade projekt senaste 12 man (Mkr)*** 38 000 13 600 12 600
Totalt befintligt antal l1agenheteri ldnet per 1000 invanare**** 318 235 242

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

** Utgar fran lanets befolkningsékning ar 2015..

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

**%* Estimat for 2015..

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




3. Villor och smahus: Okning i
framfor allt Skane och Vastra
Gotaland

Aven antalet paborjade villor stiger i samtliga
storstadsldn, om &n 1 langsammare takt &n
lagenheter. Under 2016 var antalet pabdrjade villor
2 800 i Stockholm, 2 200 i Vistra Goétaland och
1700 i Skane. Tar vi hdnsyn till befolkningen
byggs det dirmed fler villor i Skdne och Vistra
Gotaland per nyinflyttad person och per invénare
jamfort med i Stockholm.

Tillvédxten i antal paborjade villor dr hogst i Skéne.
Under 2016 byggdes det 26 procent fler villor i
Skane jamfort med for ett ar sedan. Motsvarande
siffror i Stockholm och Vistra Gotaland ar 8
respektive 14 procent.

4. Sammanfattning

Byggandet fortsatte att 6ka under andra halvaret av
2016 och byggandet under aret nddde dirmed nya
rekordnivaer. Sammanlagt byggdes drygt 35 000
nya bostdder i storstadslinen under 2016. I
samtliga storstadsregioner byggs det framfor allt
lagenheter. Detta giller sérskilt i Stockholm dar
lagenheter stéar for 85 procent av de nya bostéderna.
I Skane och Vistra Gotaland utgdr ldgenheterna
drygt 75 procent av nybyggnationen.

Antal pabdrjade villor
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Kaéllor: Data fran SCB och Sverige Bygger, bearbetad av The
Masterclass Network

Anm.: Visar nybyggnationen uttryckt som rullande 12
manaders period bakat i tiden.

Stockh. Lén Skane V.Gétaland
Tillvaxt (%) senaste 12 man (2016K4/2015K4) 8,2 26,4 13,7
Tillvaxt (%) senaste 24 man (2016K4/2014K4) 15,9 72,1 59,0
Prognos 2017K1* Fallande Stigande Stabil
Antal invanare per paborjad villa senaste 12 man 783 746 758
Antal personer nettofolkékning per paborjad villa senaste 12 man** 25 17 16
Byggkostnad paborjade projekt senaste 12 man (Mkr)*** 11700 6500 8100
Totalt befintligt antal villor i lanet per 1000 invanare **** 122 210 208

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

** Utgar fran lanets befolkningsdkning ar 2015..

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

**%* Estimat for 2015..

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




Tema: Hur bostads-

priserna?

hoga ar

Bostadspriserna stiger snabbt i Sverige och
varderingarna pa den svenska bostadsmarknaden &r
hoga i ett historiskt perspektiv. Samtidigt rdder det
stora regionala skillnader och bostadspriserna ér
generellt betydligt hogre i storstadsregionerna.
Men éven inkomsterna &r hogre i storstadsldnen.
Bostadspriskvoten  dr ett matt pa  hur
bostadspriserna  utvecklas i  relation  till
l6neinkomster.

En analys av bostadspriskvoter i olika regioner i
Sverige visar att bostadspriserna ar hogst i
Stockholm lén dven nér hénsyn tas till utvecklingen
av loneinkomster. I Stockholm kostar det i
genomsnitt 15 arsloner att kopa en villa och 10
arsloner for att kdpa en bostadsritt.

Motsvarande 1 Skédne dr 9 arsloner for ett smahus
och 5 arsloner for en bostadsritt. I Vistra Gotaland
kostar ett smahus som i Skdne men en bostadsritt
ar 1 genomsnitt nagot dyrare, 6 arsloner. Andra lan
som ligger hogt dr Uppsala, Halland och Gotland.

Bostadspriskvot smahus
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I samtliga storstadsregioner okade
bostadspriskvoten ar 2015. Det innebdr att
bostadspriserna steg snabbare dn Ionetillviaxten.
Sett 1 ett langre perspektiv har kvoten okat sarskilt
mycket i Stockholm och Vastra Gotaland. Jamfort
med 2007 har bostadspriskvoten for villor stigit
med 18 procent i bada ldnen.

For bostadsritter har 6kningen varit dnnu storre.
Bostadspriskvoten har 6kat med drygt 30 procent i
Stockholm jamfort med 2007 och cirka 55 procent
i Vistra Gotaland. 1 Skéne didremot har
bostadspriskvoten endast okat marginellt for bade
villor och bostadsritter. Jamfort med ar 2000 har
okningen varit betydande i samtliga storstadslén.

Riskerna p& den skanska bostadsmarknaden har
alltsd okat 1 mindre utstrickning &n i Ovriga
storstaslan. Sarskilt for bostadsrétter dr fallhdjden
betydligt mindre i Skane om det skulle intrédffa ett
boprisfall.

Bostadspriskvot bostadsratter
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Kaélla: SCB. Anm.: Bostadspriskvoten berdknas som genomsnittliga forséljningspriser for sméhus (permanentbostider) respektive bostadsritt i

relation till genomsnittlig forvarvsinkomst for personer éldre &n 20 ar.
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Av de 30 kommuner med hogst bostadspriskvot
tillhor 21 kommuner Stockholms 14n. Fyra skdnska
kommuner — Malmd, Vellinge, Helsingborg och
Lund — liksom fyra kommuner i Véstra Gotaland —
Géteborg, Partille, Ockerd och MdIndal — terfinns
bland de 30 kommuner som har hogst
bostadspriskvot for villor. I Malmé kostar det i
genomsnitt 16 &rsloner att kopa en villa medan det
i Goteborg kostar 17 arsloner.

Bostadspriskvot smhus &r 2015 Bostadspriskvot bostadsratter ar 2015

Stockholm Stockholm |
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Uppsala I Uppsala I
Halland Véstra Gotaland I
Skéne I Gotland G
Vistra Gotaland I Halland
Gotland Skéne G
Ostergotiand Kronoberg
Sédermanland G Ostergdtiand G
Vistmanland I Jonképing I
Visterbotten I Vésterbotten I
Jamtland Orebro G
Orebro I Sédermanland GG
Jénkdping I Jamtland I
Blekinge G Norrbotten N
Kronoberg I Gévleborg NG
Dalarna I Viastmanland I
Virmland Virmland
Kalmar I Blekinge |IEEEEG_—_
Gévleborg I Kalmar
Norrbotten I Dalarna N
Vasternorrland Visternorrland I
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Kaélla: SCB. Anm.: Bostadspriskvoten berdknas som genomsnittliga forséljningspriser for sméhus (permanentbostider) respektive bostadsrétt i
relation till genomsnittlig forvarvsinkomst for personer éldre &n 20 ar.
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Rapporten éar forfattad av Pernilla Johansson, chefekonom och Tarek Zaza, analytiker, Sydsvenska Industri och
Handelskammaren.

Februari 2017. Tabeller och uppgifter har tagits fram av The Masterclass Network baserat pa data fran SCB och
Sverige Bygger.
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