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Du hdller i din hand var rapport éver den
svenska bostadsmarknaden for
november. Formodligen &r du lika
intresserad av specialkunskap, fakta och
trender som vi. Vart fokus &r forsaljning av
nyproducerade bostdder och de
aspekter som pd&verkar denna bransch.
Har analyserar vi Stockholm, Goéteborg
och Malmo samt hushdllens forhalining till

kapital och boende.
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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

"Hushallens oro ar éver” - sa gar bopriserna nu
Bostadspriserna stiger med upp till fem procent per &r framdéver, beddémer Swedbank i en ny prognos.
"Viser att priserna har bérjat réra sig, hushdllens forvéntningar pd priserna har ékat och vi har fortsatt

bostadsbrist”, sGger chefsekonom Anna Breman.
Men &vriga banker hdller inte riktigt med.

Riksbanken véntas hoja styrréntan till 0 procent i december. Men sedan kommer det I&dga rdnteldget
bestd under flera ér, och det tar hushdllen in i sina berdkningar. Det ér ett av huvudargumenten for
Swedbank, ndr man i en ny konjunkturprognos sldr fast att bopriserna kommer att stiga med upp emot 5
procent per ar framodver.

"Vi ser ocksd att arbetsmarknaden fortfarande ér god for den breda medelklassen. Det har varit viss
troghet p& arbetsmarknaden men tyvarr drabbar det mest dem som redan har svart att & boldn”,

séger Anna Breman, Swedbanks chefsekonom.
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Hon pekar ocksd pd den fortsatt stora bostadsbristen. Trenden de senaste mdnaderna visar att priserna
har tagit viss fart.

"Men det ar viktigt att betona de regionala skillnaderna. Vi férvéntar oss att Hox Valueguard i snitt stiger
med upp till 5 procent i &rstakt, vilkket dr lite mer hdgre dn disponibelinkomsterna. Det drivs av en viss

&terhdmtning i storstderna. Det kan finnas andra marknader som gér lite trégare”, sGger Anna Breman.

Men Nordeas chefsanalytiker Torbjorn Isaksson tycker att Swedbanks prognos ligger "lite i dverkant™.

Nordea ser priser som rér sig i sidled eller mojligtvis upp ett par procent.

"Effer nedg&ngen 2017 har priserna stabiliserats och vi tror p& en fortsatt relativt stabil marknad med

svagt stigande priser, kanske i linje med inkomstdkningarna”, séger han.

Isaksson pekar pd att tvé faktorer talar emot varandra. Dels férsvagningen av arbetsmarknaden som
Nordea ser som pdtaglig, dels det I&dga rdnteldget.

"I det har tror jag att rGnteutsikterna vager tyngre, och det ger ett stéd fill bostadsmarknaden.”

Aven dvriga storbanker ér lite mer &terhdlisamma i sina prognoser én Swedbank.
"Vi har inte siffersatta prognoser f&r bostadspriserna, men vi har en bild av att priserna stabiliseras och ror

sig ganska s& sidledes de ndrmaste éren”, séger Handelsbankens chefsekonom Christina Nyman.

Argumenten ar Idga réntor och starka inkomster hos hushdllen som héller uppe priserna & ena sidan, &

andra sidan svagare konjunktursignaler som hailler tilbaka.

Danske Bank ligger férhallandevis ndra Swedbank i sin prognos.
"Var prognos ligger pd ungefdr 3-4 procent, givet rénteldget och signalerna fr&n Riksbanken. Hushdllens
tidigare oro for att réntorna ér pd vég upp ar dver, det ger en stabil grund. Men samtidigt kommer

rantorna inte sjunka s& mycket framover”, séger Michael Grahn, chefsekonom p& Danske.
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Enligt SEB bankens chefsekonom Robert Bergqvist hdller man fast vid att priserna kommer att réra sig
sidledes till n&got upp. Han tycker att bostadsprisernas utveckling hamnat lite i skymundan den senaste
tiden, och att det &r positiva nyheter. "Det talar for att vi har en stabilisering pé& bostadspriserna.”
Bergqvist raknar upp fre hot mot utvecklingen. Det forsta ar vad som hé&nder infernationellt.

"Det ar framfor allt kopplat fill vad som hdander pd boérserna. Skulle vi & en séttning kommer det att bli
mer skakigt p& bostadsmarknaden ocksd”, sGger han.

Det 6vriga tvd hoten dr arbetsmarknaden och réntan. Skulle n&dgon av dem stiga mer an véntat
kommer det att sétta press neddat pd priserna.

Men oavsett om man tror pd 1 eller 5 procents prisékning dr det en utveckling som svensk ekonomi
klarar, slér han fast.

"Det viktiga for svensk ekonomi ar att priserna inte faller, eller sticker ivag for mycket heller. Ligger man i

intervallet 0-5 procent &r det en hdllbar utveckling”, sGger han.

Utbudet var negativt for forsta gangen

| oktober var arstakten for utbudet negativt for forsta gdngen sedan februari mé&nad. Totalt fanns det
under mé&naden 22 229 bostadsratter pd successionsmarknaden till salu p& Hemnet, vilket ér 3 procent
I&gre &n motsvarande ménad i fjol. Utbudet i oktober minskade ocksd i forhdllande till september
mdnad vilket skilier sig frdn utvecklingen de senaste tvd dren. Framfoér allt kan detta ses som ett resultat
av en hég aktivitet med ett stort antal férsdljningar. | Stockholm och Vastra Gétalands IGn minskade
utbudet p& &rsbasis med é procent respektive 2 procent med utbudet i Ské&ne var oféréndrat. Samtliga
storstadsldn hade i oktober ett Iagre utbud @n i september. Utifrdn denna utveckling dr det sannolikt att
vi kommer gd in i 2020 med ett utbud som &r en bra bit under de féregdende tva arens nivéer.

| Sk&ne 1&n noterades ocksd en ny rekordnivd av antalet sdlda bostadsratter fér en enskild manad. Aven
i Stockholm och Vastra Gotaland var det hoga férsdliningsvolymer. Jamfort med oktober ménad i fjol
6kade antalet forsaljningar i Stockholm med hela 13 procent. Motsvarande 6kning i Vastra Gétaland var

5 procent.



Vi samarbetar med Erik Olsson

Fastighetsférmedling for aft kunna
erbjuda vara kunder eft
helhetskoncept. Detta gor att vi ar
en stor aktor dven pd

successionsmarknaden.
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Noterbart ar att antalet forsdliningar alltsé dkar samtidigt som utbudet minskar. Det skilier denna
rekordnoteringen frdn den rekordnotering vi hade i maj ménad, dd vi samtidigt kunde notera en
rekordnivé av utbudet. Denna utveckling innebdr ocksd en tydlig minskning i omsattningshastighet, vilket
ar den tid det skulle ta att sdlja av det befintliga utbudet.

| oktober I&g omsdattningshastigheten iriket pd 2,21 ménader vilket innebdr att det skulle ta 2,21
mdanader att sdlja av det aktuella utbudet. Under 2015 och 2016 1&g denna kvot i genomsnitt pd tva
mdnader, vilket ar en nivd vi nu allts& ndrmar oss. Den minskade omsattningshastigheten ar ett tydligt
tecken pd att marknaden &terh&mtar sig och att det mer och mer ser ut att svanga dver till séljarens
marknad.

Trenden med en minskad omséattningshastighet ér tydlig ocksé i storstadsl@dnen. Snabbast
omsattningshastighet i oktober hade Vastra Gétaland med 2,06 manader. Motsvarande siffra for Skéne
och Stockholm var 2,13 respektive 2,09. | alla omrdden noterades i oktober den snabbaste

omsattningshastigheten sedan sommaren 2017.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsrétter i Stockholm steg i oktober med 0,4 procent jamfort med féregdende
mdanad. Aven index fér villor steg med 0,6 procent.

Enligt SEBs boprisindikator sjonk stockholmarnas férvéntningar pd bostadspriserna ndgot i november, frén
42 fill 41 enheter.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Enligt Hemnet minskade utbudet i Stockholm pd arsbasis med 6%. Samtidigt 6kade antalet férséliningar i
Stockholm med hela 13 procent jdmfért med oktober i fjol. Effekten av detta &r hdgre bostadspriser och
priserna ar ndstan tillbaka pd toppen. Marknaden dr dock selektiv och mindre hetsig. Det ar stor skillnad

mellan atftraktiva och mindre attraktiva bostdder. Utbudet av villor dr fortsatt IGgt viket indirekt paverkar
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utbudet av bostadsratter dé villakdparen har svart att hitta objekt och ddrmed avvaktar férsdlining av

sitt nuvarande boende.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Intresset for vara projekt har varit fortsatt bra i november dven om vi i vissa projekt bérjar se en
viss tendens till svagare efterfrGgan jamfort med oktober ménad. Det kan bero pd att vi har sdlt av
de mest attraktiva bostderna i projektet eller att den érliga sGsongsrelaterade avmattningen har
startat. Det k&nns dock lite for tidigt fér det sistndmnda d& den effekten brukar komma en bit in i
december.

Fortsatt ar det i de projekt som har tilltréde inom 1-9 mdnader som intresset ar storst. Men
undantag finns: Agarlédgenheter och projekt med attraktivt pris eller unikt Idge har bra fart trots
att tillfradet &r minst 18 méanader bort.

Overlag k&nnas marknaden mer alert och fortsétter prisbilden sakta upp&t och
successionsmarknaden &terigen blir sdljarens marknad kommer kdéparnas framtidstro starkas. D&
kommer de dven vaga teckna sig for bostdder med ftilltrdde om tvd ar. En forutséttning ar dock
att de anser bostadens prisutveckling vara stabil. Precis som successionsmarknaden idag kdnner
av en selektiv marknad kommer nyproduktionsmarknaden vara mer differentierad mellan

projekten samt mellan bostdderna i projekten,

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Prisutvecklingen for bostadsratter i Goteborg steg i september med 0,3 procent jamfért med
foregdende mdanad. Villaindex steg med 1,2 procent. Géteborgarnas forvéntningar pd bostadspriserna
sionk med 5 enheter, fr&n 45 till 40.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN
Utbudet minskar igen samtidigt som forsdljiningen okar kraftigt. Priserna stiger i ytteromrddena. Det

beror bl a pd att det blivit for dyrt i centrala delarna av staden. Det finns ocksd mer plats att bygga
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nytt pd& utanfér staden samt kommunikationen blir béttre och battre mellan centrum och
kranskommunerna. Utbudet &r 17 procent Idgre nu jamfort med for ett &r sedan. Siffrorna visar att det
ar stoérre skillnad mellan ett 1attsalt och ett svarsdlt objekt idag jémfért med 2017 och 2018. De tio
procent av Idgenheterna som har de mest hetsiga budgivningar gér &dnnu snabbare att sdlja an
fidigare. De tio procent av ldgenhetsaffGrerna som tar [Gngst tid tar dnnu Iangre fid an vad de gjort
bdde 2017 och 2018, visar statistik frdn Booli.

GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Den drliga bomdssan som Boplats Géteborg anordnar gick av stapeln i séndags 17/11, Post Hotellet. |
stort sett alla byggherrar i Géteborgsomrddet var representerade med sina befintliga och kommande
bostadsprojekt. Det var besoksrekord av manga nyfikna och intresserade spekulanter. Intresset for
nyproduktion 6kar igen och framférallt de projekten som har eftt tillirdde inom en snar framfid. Senaste
halvdret men framférallt under hésten har det sélts ganska mycket och flera byggherrar har kant av en
positiv férsaljining.

Information fr&n Booli visar ett frendbrott | Goteborg nér det kommer till utbudet av nyproduktion. |
Goteborg var utbudet 11% hogre under oktober jamfért med samma period férra dret. | Stockholm

och Malmo och Sverige éverlag ar utbudet vasentligt IGgre j@mfort med samma period férra éret.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
Prisutvecklingen vénde neddt bdde for bostadsrétterna och villor, med 0.4% i Malmé. Villamarknaden

ar det oférandrat j@mfort med ménaden innan.
Enligt SEBs boprisindikator @r sk&iningarna fortsatt valdigt optimistiska och indikatorn visar den senaste

mdanaden 59 j@mfért med féregdende ménad dd den var 52. Detta dr den hogsta siffran i riket.



MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

I Malimdéomré&det har utbudet fortsatt att minska och det tenderar att minska &nnu mer ju nérmare
december vi kommer. Just december brukar generellt vara en lugnare manad med ett 1&gt utbud.
Detta kan i sin tur leda fill att intresset, for de f& bostdderna som Iéggs ut just denna ménad, dkar.
De som drintresserade av aft kdpa ldgenheter tenderar att vara mer avvaktande jGmfort med
kdparna av villor. Skdlet till det &r att utbudet pd villor &r valdigt 1&gt och det leder till att man mdste

agera snabbare.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
I Malmé ar efterfrdgan fortsatt stark p& nyproduktion och visningsbesdékarna har ékat i antal

senaste manaden. | befintliga omrédden med fardigutvecklad nérservice och kommunikationer

ser vi ett hogre intresse for nyproduktion och desto trogare i omrdden med mycket konkurrens.
Detta marks t.ex. i Elinegdrd ddr Hemkop dppnat upp och skolor och forskolor 6ppnat. Det har
lett till att allt fler manniskor sdker sig till omraddet och det mdarks pd forsdljningen. | Vastra
Hamnen ddér utbudet ar hogt ser vi att kunderna ar mer forsiktiga och jamfér mellan

bostdderna i stérre utstrickning innan beslut tas.

HOX INDEX - STILLASTAENDE BOSTADSPRISER | OKTOBER

VAD AR HOX INDEX? | oktober gar prisindex for privatégda bostdder i Sverige, HOXSWE, ner med 0,1 procent.

Det @r ett kvalitetsjusterat index frén Bostadsrattsindex ér stillastGende och villaindex sjunker med 0,2 procent. | Stockholm ékar séval
Valueguard som mater prisutvecklingen bostadsratts- som villaindex med 0,4 respektive 0,6 procent. | Goteborg stiger bostadsréttsindex med 0,3
p& bostadsratter och villor i Sverige. procent medan villaindex ékar med 1,2 procent. | Malmé sjunker bostadsrdtter med 0,3 procent och
Berdkningen gors genom en villaindex med 1,0 procent. Det &r vanligt att index sjunker i oktober. Justerat for sGsongseffekter 6kar
regressionsanalys, med nya vérden for HOXSWE med 1,1 procent. Efter sGsongsjustering gdér bostadsrdttsindex for riket upp med 0,8 procent
varie ménad. medan villaindex ékar med 1,1 procent.
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VAD AR SEB:S BOPRISINDIKATOR?

SEB:s Boprisindikator definieras som
skillnaden mellan andelen som tror p&
stigande priser och andelen som tror p&

fallande priser.
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Valueguard har dven undersdkt prisutvecklingen pd bostadsréttsmarknaden under férsta halvan av
november i Stockholm och Géteborg. | Stockholm dkar dé priserna med 1 procent medan de minskar

med 1 procent i Goteborg.

Antalet férsaliningar i oktober Idg ungefdr 10 procent hdgre dn bdade 2018 och 2017 &rs niva.

Volymdkningen ar betydligt stérre f6r bostadsratter an for villor jamfoért med 2018.

Marknadsindikatorn frédn Valueguards mdaklarpanel ér differensen mellan dem som tror pd uppgdng och
nedgdng pd bostadsmarknaden de kommande tre mé&naderna. Frdn och med andra halvan av
september har indikatorn sjunkit och ligger nu runt 30. Det betyder att 30 procentenheter fler maklare i

panelen tror p& uppgdng dn pd nedgdng.

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS FORVANTNINGAR PA BOSTADSPRISERNA BACKAR

SEB:s Boprisindikator sjunker jamfért med féregdende mdnad och liggeri november p& 42. P&
regional nivd ligger Skéne fortsatt i topp. Samtliga regioner Gterfinns i ett spann mellan 38 och 59.
Hushdllens férvéntningar pd repordntans nivé om ett ér 6kar och ligger nu pd 0,11 procent. Andelen
som planerar att binda sina rérliga I&dn Skar ocksd ndgot jamfért med férra manaden och ligger nu

pd 8 procent.

Andelen hushdll som tror p& stigande priser minskar med 3 enheter sedan férra ménaden och ligger nu
p& 57 procent. Av de tillfrdgade hushdllen svarar 15 procent att de tror pd sjunkande priser det
kommande d&ret. Det ér en dkning med 1 enhet fran féregdende manad. Andelen som tror pd
oféréndrade priser har 6kat frén 18 till 20 procent. Boprisindikatorn &r skillnaden mellan andelen som tror
pd stigande priser och andelen som fror pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning pd 42 vilket

ar 4 enheter l&gre an forra ménaden.



- Efter en stark trend sedan arsskiftet ser vi den hdr médnaden en nedgdng i hushdllens syn p&
bostadsmarknaden. Troliga orsaker ar allt tydligare signaler om en ekonomisk inbromsning samt
beskedet frdn Riksbanken att en réntehdining ér ndra férestdende. Samtidigt &r det inget ras vi
talar om och indikatorn ligger fortfarande &ver sitt historiska genomsnitt, vilket indikerar en stabil

bostadsmarknad, séger SEB:s privatekonom Jens Magnusson

Hushallen tror att repordntan kommer att ligga pa 0,11 procent om ett ar
P& frdgan vad hushdllen tror om nivén pé Riksbankens repordinta om ett &r svarar de i genomsnitt att

repordntan kommer att ligga pd 0,11 procent. Hushdllens tro pé reporédntan stiger ndgot och ér nu pd

en hogre nivé jamfort med foregéende mdénads 0,08 procent.

- Riksbanken éverraskade b&de experter och hushdll ndr den meddelade att planen att hja
repordntan redan i december, ligger fast. De flesta trodde att hdjningen skulle skjutas pdé
framtiden eller till och med &ndras till en sankning. Beskedet verkar ha p&verkat hushdllen som
hojer sin prognos for repordntan, sénker forvantningarna pd boprisutvecklingen och justerar upp

sin vilja att binda ré&ntan, sGger Jens Magnusson.

Atta procent av hushdllen planerar att binda réntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rérlig ranta pd sina I&n svarar 8 procent att de har fér avsikt att
binda r&ntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en marginellt hdgre nivd jdmfoért med
forra manaden. Andelen som sdger att de idag har en kombination av fast och rorlig ranta pé sina
bostadsldn dkar med 2 enheter jdmfort med férra mé&naden och ligger nu pd 22 procent. De som
enbart har rérlig rénta dkar med 3 procentenheter och ligger pd 27 procent medan de med fast rénta

minskar med 2 procentenheter fill 16 procent.
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Boprisindikatorn 6kade mest i Ostra Gétaland men ligger fortsatt hogst i Skane

P& regional nivd redovisas Boprisindikatorn som ett medelvdrde av de tvé senaste madnaderna. Storst
dkning ser vi i Ostra Gétaland, ddr indikatorn 8kade med 8 enheter frén 43 till 51. 1 Skdne dkade den
med 7 enheter till 59. | Norrland och Svealand utom Stockholm 6kade indikatorn med 6 respektive 2
enheter, 1ill 41 respektive 38 enheter. Indikatorn minskade endast i Vastra Gétaland och Stockholm med

5 respektive 1 enhet, till 40 respektive 41 enheter.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR

Risken att sjalv bli arbetslos bedoms ha minskat

Hushdllens konfidensindikator foll ndgot i november och pekar fortsatt pd ett sammantaget svagare
Hushall

Mikro- och makroindex, index medelvarde=100 stdmningslége dn normalt bland hushdllen. Nedgdngen i november beror frémst pd en ndgot mindre

positiv syn p& hur den egna ekonomin utvecklats de senaste tolv madnaderna. Den jamfdrelsevis IGga

nivan pd konfidensindikatorn férklaras dock av ovanligt pessimistiska forvéntningar pd hur den

svenska ekonomin kommer att utvecklas.

Hushdallens syn pd hur deras egen ekonomi utvecklats de senaste tolv mé&naderna dr, trots att den

dédmpats ndgot, starkare &n normalt. Detsamma gdller forvantningarna pé utvecklingen de

kommande tolv manaderna. Planerna fér hushdllens kommande kapitalvaruinkdp ér dock de mest
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aterhdllsamma pd ndrmare atta &r medan en fortsatt hdg andel hushdll anger att det r troligt att de
—— Mikroindex kommer att kunna spara ndgot det nérmaste daret.

Pessimismen om den svenska ekonomin avspeglas dven i férvéntningarna pd arbetsidsheten
framover och arbetsldsheten vantas dka i betydligt stérre utstréckning dn normalt de kommande folv

mdanaderna. Dock beddmer hushdllen att risken for att sjdlva bli arbetsldésa har minskat.
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Hushall
Ekonomin i Sverige, nettotal
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Pris- och rénteforvéntningar
Hushdllens inflationsférvantningar pd tolv ménaders sikt uppgdr fill 3,4 procent i november, jGmfort
med 3,3 procent i oktober. Den rérliga borédntan véntas uppgd till 2,42 procent pd ett ars sikt, en viss

uppjustering fr&n férra mdnaden d& motsvarande siffra var 2,39 procent.
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Y T T Vi finns representerade i Stockholm, Goteborg och Malmoé. Férutom mdaklare har vi dven andra
specialister inom nyproduktion av bostdder — allt for att vi ska fungera som samarbetspartner 6ver ett
I I E M nybyggnadsprojekts hela tid.
P . For narvarande hanterar vi forséliningen av ca 80 projekt bestdende av totalt ca 4 700 bostéder. Det
700/0 N””’M‘(AA@", gor oss fill den storsta aktéren pd férmedling av nyproduktion i véra tre storsta stader.

Forutom maénatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som gér pd djupet inom geografiska

omré&den, utvalda mélgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss fér mer information.

nytthem.se

MALMO

| Bad il e
ODENGATAN 82 ODINSGATAN 2 SODRA FORSTADSGATAN 34

11322 STOCKHOLM 411 03 GOTEBORG 211 43 MALMO
0709-230 240 072-200 7570 0709-230 240
stefan.stfrahle@nytthem.se marie.guregard@nytthem.se stefan.strahle@nytthem.se
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Hushall
Mikro- och makroindex, index medelvarde=100
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Hushall
Ekonomin i Sverige, nettotal
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Hushall
Risken att sjalv bli arbetslds, nettotal
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