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Bostadsbyggandet

Okar kraftigt |

ar

Bostadsbyggandet fortsatte att 6ka i snabb takt under forsta halvaret 2016.
Byggandet av flerbostadshus ar nu pa den hdgsta nivan sedan slutet av miljonpro-
grammet. Boverket bedomer att bostadsbyggandet 6kar @ven under 2017, men i en
betydligt lagre takt. Kapaciteten inom byggsektorn &r en av orsakerna.

Boverkets prognos ar att det paborjas 64 000 bostader i ar och
67 000 bostader nasta ar. Enligt SCB pabdrjades preliminart dver
36 000 bostader under forsta halvaret, inraknat tillskott genom
ombyggnad. Uppgiften ar dock osaker, och utfallet kan ha varit
lagre.

| dagslaget ar det kapaciteten inom byggsektorn och troligen dven
inom kommunerna som utgor det framsta hindret fér byggandet.
Den hoga aktiviteten driver upp byggpriserna, vilket kan halla
tillbaka byggandet av hyresratter. Kapaciteten i byggsektorn dkar
sannolikt, om &n [dngsamt.

Okningen i bostadspriserna har bromsat in
Bostadspriserna 6kar nu i en lugnare takt efter tre ar av kraftig
uppgang, som inte minst drevs av de extremt |dga rantorna.
Sedan arsskiftet har priserna pa bade smahus och bostadsratter
stigit med cirka 4 procent.

Forutsattningarna infér 2017 &r goda, med 6kande inkomster och
[3ga rantor. Fradn 2018 kan rantorna komma att stiga, samtidigt
som hushallens disponibla inkomster utvecklas svagare. P sikt
finns da en risk att bostadspriserna faller och att efterfrégan pa
nya bostadsratter och smahus avtar. Det kan dock 6ka utrymmet
for byggande av hyresratter.

Paborjade bostéader inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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B ANALYS

Prognos for bostadsbyggandet 2016 och 2017

Bostadsbyggandet 6kade ovantat kraftigt under forsta halvaret 2016. Vi bedo-
mer dock att utfallet kan vara ndgot dverskattat. Boverkets prognos ar att
antalet paborjade bostader fortsatter att 6ka under 2017, men i mycket lagre
takt. Kapacitetsbrist, inte efterfragan, utgor framsta hindret for ett 6kat byggan-
de for narvarande. Pa langre sikt kan efterfrdgan pa bostadsratter och smahus
eventuellt avta. Det ger ett 6kat utrymme for byggande av hyresratter.

® | 3r paborjas 64 000 bostader och nasta ar 67 000 bostader
enligt Boverkets prognos.

® Det motsvarar en 6kning med nara 30 procent i dr och
med cirka 5 procent ndsta ar.

® Prognosen ar kraftigt uppskriven jamfért med var majprognos.
Liksom d& betonar vi osdkerheten i underlagen, som dessutom
har 6kat.

Prognos for bostadsbyggandet, 2016p 2017p
november 2016
Nybyggnad
Flerbostadshus 47 500 50 000
Bostadsratt 24 300 24 500
Hyresratt 23 000 25 300
Aganderétt 200 200
Smahus 13 000 13 500
Total nybyggnad 60 500 63 500
Nettotillskott genom ombyggnad 3500 3500
Totalt pdbérjade bostader 64000| 67000

Okning av bostadsbyggandet dven 2017

Boverkets prognos &r att bostadsbyggandet 6kar svagt under
2017. Nivan hittills i &r &r ovaéntat hog, men vi bedomer att
antalet kan vara ndgot Overskattat. Mojligen har modulbostader
pad mark med tidsbegransade bygglov drivit upp nivan pa byggstar-
terna 2016 nagot. Det &r inte uteslutet att sddana projekt
kommer att lyfta byggandet hogre &n var prognos for 2017. Vi
kan for narvarande inte kvantifiera detta.

Prognosen baseras bland annat pd kommunernas bedomningar i
Boverkets bostadsmarknadsenkat.

Drygt 105 000 bostader fardigstalls

under 2016 - 2017

Ar 2015 fardigstalldes 37 600 bostader, inrdknat nettotillskott
genom ombyggnad. Boverket bedomer att drygt 105 000
bostader kommer att fardigstallas sammantaget under 2016 och
2017. Enligt prognosen fardigstalls cirka 48 000 bostader under
2016 och mellan 55 000 och 60 000 under 2017, inréknat
nettotillskott genom ombyggnad.

Risk for fallande efterfragan pa sikt

Vi bedomer att det i férsta hand ar kapacitet, och inte efterfrdgan,
som idag utgor framsta restriktionen pd bostadsbyggandet. Det
driver i sin tur upp anbudspriserna.

Underliggande finns ett behov av bostader fér den véxande
befolkningen. Ar 2016 kade antalet kommuner som bedémde att
det fanns underskott pd bostader i hela kommunen med cirka 30
procent. Under 2017 kommer befolkningen att 6ka i 8n hogre takt
an under 2016. Vi bedomer att mdnga kommuner kraftsamlar for
att f8 till en 6kad produktion.

Manga aktorer vill idag bygga bostadsratter i den starka markna-
den. P3 sikt kan mojligen stigande rantekostnader, en svagare
ekonomisk utveckling for hushallen och en 6kad produktion leda till
att efterfrdgan pd nya bostadsratter och smahus avtar och
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mojligen kan priserna falla. Men det kan ocksd ge utrymme for ett
Okat byggande av hyresratter.

Stigande rantekostnader kommer forst att paverka lite svagare
marknader, dar efterfrdgan idag inte 8r mycket storre 8n vad
utbudet kan hantera, och dar det inte heller finns méjligheter for
producenterna att eventuellt minska sina marginaler.

Brist pa arbetskraft framsta hindret
Framsta hinder for 6kat byggande

Andel, procent Urval av variabler. Ej sdsongsrensade tal
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Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer visar att andelen
husbyggare som anger arbetskraft som frémsta hinder for ett
okat byggande 6kade snabbt under 2015. Bristande efterfrdgan,
finansiella restriktioner eller brist pd maskiner och/eller material
anges i mycket liten utstrackning som framsta hinder, och
efterfrdgan har minskat ytterligare som hinder under tredje
kvartalet i ar.

Vi utgar fran att kapaciteten i byggsektorn 6kar framéver, men i
allt Angsammare takt. Enligt Sveriges Byggindustrier raknar
byggforetagen med att kunna 6ka arbetskraften de nérmaste
aren. Antalet serieproducerade hus bor kunna 6ka efterhand, vilket
kan korta produktionstiden och behovet av vissa kritiska kompe-
tenser ndgot. Hindren utgors bland annat av produktionsplanerare
och arbetsledande personal. Kommunernas kapacitet &r svarbe-
domd.

Ganska goda ekonomiska forutsattningar 2017
Forutsattningarna for en fortsatt stark efterfrdgan ar goda aven ar
2017. Tillvéxten i BNP och disponibla inkomster férvantas avts,
men 8nda vara betydande totalt sett. Per invanare blir utveckling-
en samre, men for de flesta hushall som har rdd att efterfrdga en
ny bostad ar 6kningen troligen god. Arbetslosheten férvantas
fortsatta falla. Rantorna forvantas vara extremt [8ga dven under
2017. Eventuellt kan stigande inflationsforvantningar fa ett
genomslag pad hushadllens investeringsvilja mot slutet av aret.

Osdkerhet i omvarlden

Den politiska och ekonomiska utvecklingen i vdr omvarld har en
osdkerhet som &r svar att vardera, och som kan utlésa en
forandrad riktning, negativt, eller positivt. Till osdkerheterna hér
bland annat presidentvalet i USA, Brexit, och den svaga tillvéxten
globalt samtidigt med hog skuldsattning och omfattande ekomo-
miska stimulanser.

ANALYS I

Okningen av bostadspriserna har bromsat in
Prisokningen pd bostadsmarknaden har avtagit betydligt. Utveck-
lingen under hosten verkar vara stabil. Den extremt ldga rénteni-
van och det ldga bostadsbyggandet bidrog sannolikt till den
mycket snabba prisuppgdngen under dren 2013 till 2015. Rimligen
ar det nyligen inférda amorteringskravet en av orsakerna till
inbromsningen i ar. Priserna for smahus har okat ndgot mer an for
bostadsratter det senaste aret.

Marknaden i Stockholm forefaller nu vara mer dampad an i
Goteborg och Malmg, vilket méjligen kan ha att géra med den
hogre prisnivan i kombination med amorteringskrav.

Obruten 6kning

Vi har forvantat oss att restriktioner i kapaciteten ska borja synas i
statistiken Over bostadsbyggande. Men &nnu ser vi inte ndgot
avbrott i tillvaxten av bygglov och byggstarter, totalt sett. Snarare
ser vi en ndgot accelererande takt sedan borjan av 2013. P3
kommungruppsniva varierar dock utvecklingen ¢ver tiden.

Utvecklingen av bostadsbyggandet var 6verraskande stark under
forsta halvaret, 8ven om den stora upprakningen for efterslapning
i inrapporteringen gor att storleksordningen ar osaker.

Antalet bostader i bygglov férefaller ha 6kat i hdg takt under
forsta halvaret. Antalet bostéder med bygglov for flerbostadshus
var uppskattningsvis 25 procent fler under tolvmanadersperioden
till och med juni 2016, jamfort med motsvarande period ett ar
tidigare.’

Bygglov och pabdérjade flerbostadshus
Glidande tolvmanaderstal. Bygglov forskjutet ett kvartal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Byggloven fér smahus 6kade under samma period med cirka 20
procent i tolvmanaderstakt.

1 Preliminar statistik fran SCB, uppraknad av Boverket.

Boverkets indikatorer november 2016 3



B ANALYS

Bygglov och pabdrjade smahus, glidande tolvmanaderstal
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Trendbrott for styckebyggda smahus?

Den snabba ¢kningen av forsaljningen av styckebyggda smahus
forefaller ha upphort abrupt fran arsskiftet 2016, enligt statistik
baserad pd TMF:s medlemsforetag. Vi ar fortfarande osdkra pa
vad som utldste det markanta trendbrottet. Vi utesluter inte att
utfallet delvis kan ha att géra med statistikunderlaget i sig, som
kedjas arsvis. Samtidigt visar dock TMF:s statistik att forsaljningen
av gruppbyggda smahus okat betydligt.

Trendbrottet skedde ett halvar innan prisékningen fér smahus
avtog tydligt.

Antal salda styckebyggda smahus den senaste
tremanadersperioden, jamfért med ett ar tidigare
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Kalla: TMF, Tra- och Mébelféretagen, bearbetat av Boverket

Boverkets bostadsmarknadsenkat visar att kommunerna férvan-
tade sig en 6kning av smahusbyggandet pad endast 3 procent
under 2017, vilket kan jamforas med forvantningen pa 25
procents 6kning under &r 2015. Kommunernas forvantningar pa
smahusbyggandet pa tva ars sikt har dock varit dterhallsamma
och svarare att tolka an forvantningarna pa flerbostadshus.

| vdra samtal med smahusforetag lyfts brist pa planerad mark i
attraktiva lagen som en forklaring till att forsaljningen inte dkar
mer. Mojligen kan en nedprioritering bland kommunerna till forman
for flerbostadshus ha paverkat utvecklingen.
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Manga bostadsrattsforeningar i smahus

Vi bedomer att boldnetaket kan driva marknaden i riktning mot
gruppbyggda smahus med bostadsratt. Inom ramen fér Boverkets
kreditgarantier ser vi att det framdéver kommer uppféras manga
bostadsrattsforeningar bestdende av stdrre bostadsratter, ofta i
form av rad- eller parhus, med mdjlighet att ta ut hogre priser an
for aganderatt.

Vi bedomer att detta kan vara ett satt att mildra kravet pd
kontantinsats pa minst 15 procent genom att minska den initiala
insatsen for den enskilde medlemmen och istéllet 6ka beldningen i
foreningen. Den enskilda insatsen blir da lagre, men den totala
anskaffningskostnaden inklusive delen av foreningens belaning,
kan bli hégre an vid kdp av en dganderdtt. Dessa kopare kan 6pa
en storre ranterisk vid en réntehgjning. Medlemmen kommer da
drabbas bade genom att kostnaden pa den egna beldningen tkar
samtidigt som foreningens rantekostnad okar, vilket medfér en
avgiftshojning om avgiften ar for l[agt satt.

Investeringsstdd pa gang
Flera stod for att stimulera bostadsbyggande ar nu inférda eller pa

gang.

Investeringsstod for hyresbostader och studentbostader infors i
tva steg. Dels ett tidsbegrénsat stod for bostédder som paborjats
frdn och med 25 mars 2015 till och med 28 februari 2017, dels
ett stod for projekt som byggs fran och med januari 2017. Det
tidsbegransade stodet trader i kraft den 15 november 2016.

Den 15 november trdder dven ett investeringsstod for dldrebosta-
der i kraft. Stéd kan l[amnas for ny- eller ombyggnad av sarskilda
boendeformer for &ldre, for hyresratter for dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden, som trygghetsbostader, samt fér anpassning
av gemensamma lokaler i hyres- eller bostadsrattshus. Stod kan
[@mnas for projekt som paborjats den 1 januari 2016 eller senare.

Ett statsbidrag till kommuner for att 6ka bostadsbyggandet har
inforts. Bidraget kan stkas senast den 1 oktober varje ar. Rambe-
loppet for 2016 uppgar till T 850 miljoner kronor. Stédet l[dmnas
retroaktivt, for projekt som pabdrjats under tolvmanadersperioden
frdn 1 augusti foregdende ar och tolv madnader framat. Stod kan
endast stkas av kommuner dar det under en angiven period finns
en nyanldnd invandrare, som under en angiven period fatt
uppehallstillstdand, men det omfattas dven av ytterligare kriterier.

Stodet fordelas i tvad potter. En pott utgar fran ett framraknat

behov fér antalet nyanléanda i kommunen, och [8mnas for det antal
bostéder som pabdrjats i kommunen upp till detta behov. En pott
fordelas for det antal bostader som pabdorjats utdver detta behov.

Finansiella restriktioner fér husbyggare?

| Kl:s konjunkturbarometer uppges inte finanseringshinder vara
nadgot storre bekymmer for husbyggare. Andelen som anger att
l[aget &r ungefar som normalt har till och med 6kat ndgot under
2016. Enligt Sveriges Byggindustrier ar det bristen pd arbetskraft,
och inte finansieringen, som upplevs som det stora problemet
bland medlemmarna.? Men bilden &r [3ngt ifrdn entydig. Malmo
stad menar i sin senaste Tertialrapport att bade bristen pd
arbetskraft och kreditdtstramningar &r en begransande faktor.?

2 http://byggindustrin.se/artikel/nyhet/intresse-kreditgarantier-forbryllar-
branschbedomare-23860
3 Malmo stad, stadsbyggnadskontoret, Tertialrapport 2 2016



Inom Boverkets kreditgarantiverksamhet marker vi att aven om
réntorna ar [dga och tillgdngen pa kapital ar god sa har nya aktorer
svart att erhalla finansiering. Detta kan bero pd att de har
otillrdckligt eget kapital att satta in som insats och darfér behover
[dna mer an vad bankerna &r villiga att bevilja pd egen hand, eller
att projektet och den 6nskade beldningen &r for liten for att
hanteras av de stora fastighetsfinansiarerna.

Bilden styrks av att vi ser nya aktérer och nya l6sningar pa
utldningssidan. Under 2016 har aven antalet ansokningar om
férhandsbesked pa kreditgaranti frén byggherrar 6kat med 130
procent jamfért med motsvarande period 2015. En anledning kan
vara den stora efterfrdgan pad bostader, vilket ger nya aktérer
mojlighet att etablera sig pd marknaden, men att kreditrestriktio-
ner gor det svart. D3 kan en kreditgaranti underlatta finansieringen
och vara en trygghet bade for bank och for byggherre.

Prognosen for 2016 och 2017 osaker

Boverkets prognoser for 2014 respektive 2015 [8g nara utfallet.
Utfallet 2015 var preliminart 4 procent 6ver Boverkets prognos i
maj och 3 procent dver prognosen i november. Utfallet 2014 var 5
procent dver prognosen fran juni 2014.

Prognosen for 2016 och 2017 &r mer osaker, bland annat
beroende pa osakerheten kring utfallet for férsta halvdret 2016,
svarigheterna att fa en bild av kapaciteten inom byggsektorn, och
utvecklingen av byggande pa mark med tidsbegrénsat bygglov.

ANALYS I
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Samhallsekonomisk analys

Bostadsinvesteringar driver tillvaxten

Sveriges BNP-tillvaxt fortsatte att véxa under det andra kvartalet
av 2016, men i en lagre takt jamfoért med den starka uppgangen
under 2015. Tillvaxttakten ar nu nadstan i nivd med genomsnittstill-
vaxten sedan dterhdmtningen fran finanskrisen. Bostadsinveste-
ringar var en av de framsta drivkrafterna for den ekonomiska
utvecklingen under det andra kvartalet, samtidigt som tillvaxten i
hushallskonsumtion avtog.*

Konjunkturinstitutet (KI) tror att nedgdngen i tillvaxttakten for
Sverige BNP var tillfallig och att hogkonjunkturen kommer att
fortsatta for en tid framover. Kl prognos frdn augusti tyder pa att
BNP ¢kar med 3,3 procent under 2016. Nasta ar forvantas dock
tillvaxten i investeringar att avta, vilket leder till en lagre takt i
BNP-tillvaxt. Hushallens konsumtion och exporten kommer da att
driva den ekonomiska utvecklingen, enligt KI. Prognosen landar pa
en BNP-tillvéxt med drygt 2 procent for 2017.5

Arlig procentuell férandring respektive procent

2014 2015 2016p 2017p

BNP till marknadspris 2,6 4,1 3,4 2,1
Hushallens reala 2,8 2,6 3 2,2
disponibla inkomster

Sysselsatta 1,4 1,5 1,6 1,3
Arbetsloshet 7,9 7,4 6,7 6,3
KPI drsgenomsnitt -0,2 0 1 1,3
Reporanta* 0,00 -0,35 -0,50 -0,25
10-adrig 1,7 0,7 0,5 0,8
statsobligationsranta

Kalla: Konjunkturinstitutet, oktober 2016
*Vid arets slut

Positiva signaler fran den svenska ekonomin
Stdmningslaget i den svenska ekonomin ar positivt. Kl:s barome-
terindikator 6kade avsevart under oktober manad och signalerar
en starkare tillvaxt an normalt. Byggandet har tkat de senaste
manaderna och aven orderstockarna uppges ha vuxit. Sammanta-
get fortsatter bygg- och anlédggningsverksamheten att rapportera
om ett starkare [&8ge an det historiska genomsnittet. Bristen pa
arbetskraft beddms fortfarande vara det frémsta hindret for ett
utokat byggande enligt byggforetagen, aven om antal anstallda
har tkat de senaste madnaderna.®

Hushallens fortroende fér egna ekonomin

starkare @n pa nio ar

Hushallens fortroende for ekonomin som helhet upplevde en
kraftig 6kning under oktober for andra manaden i foljd. Efter ett
par manader under sommaren med [dga varden &r nu hushallens
konfidensindikator for den egna ekonomin (mikroindex hushall) pa
stark frammarsch. Efter en stark dterhamtning under september
fortsatte mikroindex att ©ka i oktober, och uppgar nu till den
hogsta nivan sedan 2007. Den senaste manadens 6kning beror till
stor del pd hushallens mer positiva installning till att investera i
kapitalvaror. Hushallens fértroende fér den svenska ekonomin ar
dock samre. Trots en god 6kning i oktober ligger makroindex
fortfarande under historiskt normala nivder. Hushallen ar aven

6 Boverkets indikatorer november 2016

pessimistiska kring den svenska ekonomin i framtiden, dven om
utvecklingen gar at ratt hall. For tredje manaden i féljd har
hushallen blivit mindre negativa och narmar sig historiskt normala
nivaer.

Stamningslaget svenska hushall
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Kalla: Konjunkturinstitutet, oktober 2016

Arbetslésheten ar ett av de omraden som hushallen har l3ga
forvantningar pa under det ndrmaste dret. KI menar dock att
andelen hushall som tror pa en 6kad arbetsléshet trendmassigt
har minskat under det senaste aret.”

Arbetsloshet och sysselsattning

Arbetslésheten fortsatter att minska for femte manaden i foljd
och pa ett ar har antalet inskrivna arbetslésa minskat med cirka
11 000 personer. Minskningen ar speciellt synlig bland unga.
Under september madnad uppmattes en ungdomsarbetsloshet pd
11,7 procent, vilket &r den lagsta nivan pa atta ar.®

Arbetslésheten &r dock hog bland vissa grupper medan manga
foretag uppger att de har brist pd arbetskraft. Den misslyckade
matchningen pad arbetsmarknaden leder till att sysselsattningsok-
ningen forvantas minska under kommande ar, enligt KI.?

| takt med att nyanlédnda far uppehallstillstdnd och darmed kan
ingd i Arbetsformedlingens etableringsuppdrag, réknas de som
arbetsldsa. Denna faktor bidrar i allra hdgst grad till 6kningen
bland utrikesfodda arbetslosa. | dagslaget vantar ett stort antal
flyktingar pa uppehallstillstand och har sdledes annu inte natt
etableringsprogrammet.®

Laga rantelaget bestar under 2017

Reporantan ligger oforéandrad pa -0,5 procent, sedan sankningen i
februari tidigare i ar. Ldngsam tillvaxt och [3g inflation i omvarlden
fortsatter att halla nere ranteldget. Samtidigt bidrar starka
inhemska offentliga finanser och Riksbankens obligationskdp till
att réntorna stannar pa en historiskt [dg niva. Riksbanken fortsat-
ter att forespraka en expansiv penningpolitik med ambitionen att

SCB, Sverige ekonomi, september 2016
Kl, Konjunkturldget, augusti 2016
Kl, Konjunkturbarometern, oktober 2016
Kl, Konjunkturbarometern, september 2016
Af, Verksamhetsstatistik, september 2016
Kl, Konjunkturldget, augusti 2016

0 Af, Verksamhetsstatistik, september 2016
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stotta den svenska ekonomin och hoja inflationstakten. Reporén-
tan beddms vara oférandrad under 2017 och kommer forst
darefter att ldhgsamt hojas, nér Riksbanken bedémer att inflatio-
nen kommer att nd malet pd 2 procent. Vid eventuella dverrask-
ningar kan dock penningpolitiken komma att anpassas ytterligare.
Sannolikheten att rantan sanks ytterligare har tkat.™

Det skedde ingen omdelbar justering boldnerantorna efter
riksbankens sankning av reporéntan i bérjan av aret. | augusti
sanktes dock de femariga snittréntorna fran 2,44 till 2,24 procent,
trots att flera beddémare trodde att den nedre grénsen var nadd.
Den rorliga faktiska snittrantan ar oféréndrad pa 1,69 procent
sedan slutet pa 2015.

Bolanerantor och reporanta
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R W)

2 N, —

0 . . " . . . . . .
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—=3man =—cabar Reporénta

Kalla: SBAB och Riksbanken

Hushallens forvantningar pa rantor och bostadspriser
Enligt KI har hushallens ranteforvantningar pa ett och tva ar
justerats ner till 2,06 respektive 2,54 procent. Samtidigt har
ranteférvantningarna pa fem ars sikt justerats upp ndgot sedan
september, till 3,39 procent. Bostadspriserna forvantas stiga med
4,6 procent under de kommande tolv manaderna vilket ar en
minskning frdn september da den férvantade pristkningen var 5,1
procent.’?

11 Riksbanken, 27 oktober 2016
12 KI; Konjunkturbarometern, oktober 2016
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Befolkningsutveckling och bostadspriser

Befolkningen 6kar...

Under det forsta halvaret av 2016 tkade befolkningen med drygt
55 000 personer. Det &r narmare 20 procent fler an motsvarande
period forra dret. Fodelsedverskottet utgor cirka 25 procent av
okningen, medan resterande del utgors av flyttnetto.

Enligt SCB prognos fran i maj kommer befolkningen att tka med i
genomsnitt drygt 140 000 personer per &r under de kommande
fem &ren. Aldersgrupperna 0-19 &r och 30-39 &r vantas tka
kraftigt under perioden, medan gruppen 20-29 ar minskar med ett
par procent. Enligt prognosen kommer fodelsedverskottet
fortsatta att vara positivt och 6ka under de kommande aren.
Nettomigration forvantas i prognosen avta efter 2020. Det rdder
dock en osakerhet med befolkningsframskrivningar, framfor allt
med rddande flyktingsituation.'

Minskat antal asylsokande under 2016 och 2017
Migrationsverket sankte under oktober dter sina prognoser for
asylsdkandet. Prognosen for antalet asylsokande 2016 skrivs ned
till mellan 28 000 och 32 000. Migrationsverket arbetar utifrdn
planeringsantagandet att 29 000 soker asyl i Sverige under 2016.
Det rdder storre osakerhet kring utvecklingen 2017, men dven den
prognosen skrivs ned. For 2017 sanks planeringsantaget till

36 700 personer, vilket ar en minskning med narmare

30 procent sedan prognosen i juli.

Svart att tillgodose behoven

Runt om i landet rapporterar kommuner om att de har svart att
tillgodose behovet pd bostader for nyanlanda. Flera kommuner har
[d8mnat 6nskemal om att minska mottagandet under sommarma-
naderna och skjuta pad delar av mottagandet till hosten 2017.
Onskemalen har medfért att nastan halften av det planerande
mottagandet har skjutits fram till perioden oktober till december.

Migrationsverket uppger att behovet av tillfalliga boendeplatser
har minskat under forsta halvan av 2016. Det kan forklaras av att
det &r fler som skrivs ut ur Migrationsverkets mottagningssystem
an som tillkommit. Det positiva nettot till trots kommer flera
tillfalliga boendeavtal att férlangas, for att nyanlénda personer ska
slippa att flytta runt mer an nodvandigt.

Ny lag begrénsar anhériginvandring

Den 20 juli trédde en ny lag i kraft som avser att begransa
mojligheten for asylsokande att fa uppehallstillstand i Sverige. Den
nya lagen innebar bland annat att asylsdkande som har ratt till
skydd endast far uppehallstillstand i tre ar, och for asylstkande
som givits statusen alternativt skyddsbehdvande far uppehallstill-
stand i 13 manader. Lagen begransar aven mojligheten till for
asylsokande att dterforenas med sin familj. Noterbart ar att lagen
innefattar ett krav om den som fatt uppehallstillstdnd maste
kunna forsorja sig sjalv och sin familj som avser flytta till Sverige.
Personen maste dven ordna en bostad av tillracklig storlek och
standard till sig sjalv och familjen. Forsorjningskravet blir dock
endast tvingande om familjen soker uppehallstillstdand mer an tre
manader efter att personen fatt uppehallstillstand.™

Lanstalen fér 2017
| september beslutade regeringen om lansvis fordelning av
mottagandet av nyanlénda via anvisning for 2017. Kommunernas
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anvisning okar fran cirka 20 000 for 2016, till dryga 30 000 for
2017. Utdver de nyanldnda som bosatter sig via anvisning
bergknas cirka 70 000 ordna med bosattning pa egen hand under
2017.75

Betydligt lugnare prisutveckling

Smahus- och bostadsrattspriser
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna i riket minskade under det andra kvartalet i
ar, for forsta gdngen sedan slutet av 201 1. Under tredje kvartalet
okade priserna igen och ligger pd en ndgot hogre niva jamfort med
det forsta kvartalet. Smahuspriserna fortsatte att 6ka under andra
kvartalet men 6kningen har avstannat under tredje kvartalet. Den
arliga prisokningen var under tredje kvartalet 9 procent for smahus
och 6 procent for bostadsratter enligt Valueguards HOX index.
Okningen for bostadsratter &r lagre jsmfort med de senaste
kvartalen och pd samma niva som under 2012. Sedan arsskiftet
har bade priserna pd smahus och bostadsratter 6kat med knappt
4 procent.

Omrade Bostadsratter | %0 A13ar| Smahus | %A1 ar
kr/kvm Genom-
snittspris
Riket 38 465 +7 % 2777000 [+10%
Stockholm stad 70914 +4 % 6918000 [+5%
Goteborg stad 45 790 +10% |5259000 |+13%
Malmo stad 25 554 +14% |4085000 |+7%

Kalla: Maklarstatistik.
Priserna avser perioden juli 2016 — september 2016.

13 SCB, befolkningsprognos, maj 2016

14 Migrationsverkets hemsida http://www.migrationsverket.se/Om-
Migrationsverket/Nya-lagar-2016/Nyheter/2016-07-01-Riksdagen-har-
beslutat-att-tillfalligt-begransa-mojligheten-att-fa-uppehallstillstand-i-
Sverige.html

15 My, Af, Lst, Prognos- och informationsbrev, september 2016




Stora skillnader mellan utvecklingen av
bostadpriserna i storstadsregionerna
Prisutvecklingen pa bostader visar stora skillnader mellan
storstadsregionerna och mellan uppldtelseformerna. Nivan
pd bostadsrattspriserna i Stockholm stad var 4 procent
hogre det tredje kvartalet innevarande ar jamfort med tredje
kvartalet 2015. | Goteborg stad var 6kningen 10 procent.
Medan framst Stockholm uppvisar en mer dampad utveckling
av bostadsrattspriserna ligger Malmo stad kvar pd en
fortsatt relativt hog 6kning med 14 procent.

Bilden ar ndgot annorlunda nar det géller smahus. | Stock-
holms stad var smahuspriserna 5 procent hogre under tredje
kvartalet, jamfort med motsvarande kvartal ett ar tidigare. |
Malmo var 6kningen 7 procent och i Goteborg hela 13
procent. Detta kan jamforas med den genomsnittliga
okningen i riket pd 10 procent.

Andrade regler for uppskov med kapitalvinst vid
avyttring av privatbostad

Regeringen har under hosten gett ett forslag som foreslas
tréda ikraft den 1 januari 2017. Forslaget innebar att taket
for uppskov pa inbetalning av skatt vid bostadsforsaljningar
slopas under en fyradrsperiod och den som képer en billigare
bostad ska kunna fa ett stdrre uppskov an i dag. Enligt
dagens regler ar uppskovet maximalt 1,45 miljoner kronor.
Foreslaget innebar att denna begransning slopas under
perioden 21 juni 2016 - 30 juni 2020 for att ge incitament
till storre rorlighet inom bostadsbestdndet. Foreslaget syftar,
aven till att gora det mer attraktivt att flytta till billigare
bostader genom en forandring i berdkningen av uppskovsbe-
loppet i dessa fall. Det senare forslaget &r inte tidsbegran-
sat.

Effekterna av forslaget &r svara att bedéma. Det &r i det
nuvarande ranteldget inte sarskilt férmanligt att begara
uppskov eftersom det &r relativt billigt att [dna pengar. Det
finns tva situationer dé det kan vara attraktivt med uppskov
och det &r nar det finns mojlighet att placera pengarna till en
battre avkastning an kostnaden for uppskovsbeloppet vilket
motsvarar en (avdragsagill) ranta pa 3,25 procent. Det andra
fallet nar det ar attraktivt att begara uppskov &r nar hushal-
let har en begransad likviditet och behdver uppskovsbelop-
pet for konsumtion.

Hushallens skuldsattning

Bostadspriserna har tkat snabbt under de senaste aren. |
takt med stigande bostadspriser 6kar hushallens skuldsatt-
ning. Finansinspektionen har vidtagit dtgarder for att stavja
utvecklingen och minska risker, som amorteringskrav,
boldnetak och riskviktsgolv fér boldn. Situationen ar dock
inte hallbar och l&ngt ifrdn (6st enligt Riksbanken. Den
samlade skuldkvoten i september uppgar till 179 procent
och Riksbanken bedomer att amorteringskravet inte kommer
att vara tillréckligt for att dampa hushallens skuldsattning.'®

16 Riksbanken

ANALYS I

Effekter av amorteringskravet

Den forsta juni infordes amorteringskrav for nya bolan.
Syftet var att bromsa skuldsattningen och minska de
finansiella riskerna. Boldnen fortsatter dock att 6ka med en
arstakt pd 8,3 procent (augusti), en minskning med 0,4
procentenheter sedan maj. Okningen innan amorteringskra-
vets inférande berodde delvis pa att manga hushall ansokte
om [3n innan amorteringskravet, [dn som i manga fall inte
betalats ut &nnu (http://www.sydsvenskan.se/2016-08-25/
hog-utlaning-trots-amorteringskrav).

Det finns flera orsaker till att eventuella storre effekter
hitintills uteblivit. Manga boldneinstitut har tilldmpat liknande
villkor redan innan kravet infordes, vilket gor att effekterna
av sjalva kravet begransas. | Finansinspektionens boldneun-
derstkning anges att det &r cirka 86 procent av dem med
beldningsgrader dver 70 procent som amorterar och det &r
cirka 51 procent bland de med beldningsgrader mellan 50

- 70 procent som amorterar. Samtidigt har tillvéxten i
disponibla inkomsterna och det gynnsamma rantelaget gjort
att hushall har storre marginaler vilket gor att amorterings-
krav i nuldget inte ar alltfér betungande for manga hushall.

En pa forhand odnskad effekt av kravet har varit att flera
banker tilldmpar amorteringskravet aven vid byte av bank
vilket inte ar en del av amorteringskravet som enbart skulle
rora nya lan. Det kan innebara att boldnekunder som inte
amorterar kan dra sig for att byta bank eftersom det skulle
innebara att hushallet skulle behdva amortera. (http://www.
svd.se/amorteringskrav-fran-banker--aven-pa-gamla-
bolani#sida-1)

Inga bubblor men inte riskfritt

Det finns ingen bostadsbubbla men det ar heller inte riskfritt,
havdar Riksbanken i en rapport i serien Penning- och
valutapolitik. Den hoga tillvéxten och nivdn pd smahuspriser-
na kan forklaras av fundamentala faktorer, som disponibel
inkomst, bostadsranta, befolkningstillvaxt. Det finns sdledes
ingen uppenbar 6vervardering av smahusstocken som helhet
enligt denna analys. Dock visar Riksbankens rapport att det
finns en risk i att tillgdngen till krediter bidragit till prisupp-
gangen vilket inte &r |dngsiktigt hallbart. En snabb och
ovantad ranteuppgadng skulle kunna leda till korrigeringar
nedat av bostadspriserna.
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Kraftig 6kning av byggstarterna

under forsta halvaret

Bostadsbyggandet 6kade mycket snabbt under forsta
halvaret. | statistiken ser vi annu inga tendenser till att
okningstakten avtar. Men den stora eftersldpningen i inrap-
porteringen till SCB gor att det finns en betydande osdkerhet.

Kraftig 6kning under forsta halvaret

® Bostadsbyggandet har 6kat snabbt, men den exakta nivan ar
svar att bedoma. Boverket uppskattar att det pdborjades
mellan 58 500 och 61 000 bostader under tolvmanaders-
perioden till och med juni.

® Storg6teborg hade klart stérst 6kning av kommungrupperna.'”
Byggstarterna for hyresratter minskade i landet utanfor
storstadsregionerna, samtidigt som bostadsratter fortsatte
att oka.

Pabérjade bostader 2015K3-2016K2p'®
Flerbostadshus 44 500
Bostadsratt 24 200
Hyresratt 20 100
Aganderstt < 200
Smahus 12 700
Total nybyggnad 57 200
Nettotillskott genom ombyggnad 3600
Totalt paborjade bostader 60 800

Kraftig 6kning under forsta halvaret
SCB angav att det preliminart paborjades drygt 36 000 bostader
under forsta halvaret, inrdknat nettotillskott genom ombyggnad.
Det var cirka 45 procent fler an ett ar tidigare. Boverket bedomer
att utfallet mojligen kan ha varit ndgot lagre.

P3abdrjade bostader per kvartal, sdsongrensade data
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Bade flerbostadshus och smahus dkade

Okningen av bostadsbyggandet var ovantat stor. Mjligen kan
bostader pa mark med tillfélligt bygglov ha drivit upp takten
ndgot. Vihar dock fér narvarande inga underlag for att kunna
bedoma detta.

10 Boverkets indikatorer november 2016

Det paborjades uppskattningsvis 44 500 bostéder genom
nybyggnad av flerbostadshus och drygt 12 500 bostader i
smahus.

Nettotillskott genom ombyggnad uppgick till cirka 3 600 bostader,
vilket var en 6kning med 10 procent.

Antalet pdborjade bostader i flerbostadshus &r nu pa de hogsta
nivderna sedan slutet av miljonprogrammet. Under topparen kring

ar 1970 var dock nivan cirka 80 procent hogre an dag.

Paborjade bostader, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Statistiken dver bygglov och byggstarter visar 8nnu inga tydliga
tecken pd inbromsning. Byggstarterna har, totalt sett, visat en
narmast ndgot accelererande 6kning pa riksnivd sedan slutet av
2012. Undantaget &r fjarde kvartalet 2015, beroende p3 ett fall i
takten i Storstockholm.

Tillvaxten for hyresratter brots utanfor
storstadsregionerna

Det padborjades preliminart nybyggnad av cirka 20 000 hyresratter
och cirka 24 000 bostadsratter i flerbostadshus. Till detta ska
ldggas nettotillskotten genom ombyggnad.'

Nybyggnad av hyresratter kade uppskattningsvis med cirka 20
procent medan bostadsratter 6kade med cirka 50 procent jamfort
med ett ar tidigare.

17 Osakerheten om utfallets storlek &r dock betydande.

18 Boverkets berakning med SCB:s kvartalsstatistik, och historiska data
rorande eftersldpning i inrapporteringen. Mdnadsdata till och med augusti
fran SCB indikerar att utfallet kan ha varit lagre.

19 77 procent av de bostader som fardigstalldes netto genom ombyggnad
var hyresratter under femarsperioden 2010-2014, medan antalet
bostadsratter ckade under 2015, sa att andelen hyreseratter under aret
var 57 procent.



Pabdrjade bostader i flerbostadshus, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Skillnaden finns i landet utanfor storstadsregionerna. Dar brots
tillvaxten for hyresratter bade bland stérre och mindre kommuner.
Byggandet av bostadsratter fortsatte daremot att 6ka. Mest
markant var inbromsningen i gruppen av stdrre kommuner.

Pabarjade bostader, dvriga riket, flerbostadshus, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

| Storstockholm, Storgdteborg och Stormalmo utvecklades det
totala byggandet av flerbostadshus olika under den senaste
tolvmanadersperioden, men hyresratter och bostadsratter
utvecklades ndgorlunda jambordigt inom respektive region.

Nara halften av byggstarterna utanfor
storstadsomradena

Preliminart fanns nastan 50 procent av antalet paborjade bosta-
der i landet utanfor storstadsregionerna.

Bostadsbyggandet 6kade markant i alla kommungrupper utom i

Stormalmo under den senaste tolvmanadersperioden, jsmfort med

ett dr tidigare. | Stormalmd minskade takten ndgot enligt prelimi-
nara — och osakra - uppgifter. Mest tkade byggtakten preliminart i
Storg6teborg.

ANALYS I

Paborjade bostader per kommungrupp, nybyggnad, glidande
tolvmanaderstal
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De senaste tre aren har tolvmanaderstakten fér nybyggnad mer
an fordubblats i alla kommungrupper utom stérre kommuner
utanfor storstadsregionerna, dar 6kningen var betydligt storre,
cirka 170 procent.°

Flerbostadshus 6kade kraftigt i Storgdteborg

Jamfort med for ett &r sedan har antalet padboérjade bostader i
flerbostadshus 6kat betydligt i fyra av fem kommungrupper, med
Stormalmo som undantag. Storgéteborg sticker ut med en kraftig
okning, preliminart drygt 80 procent. | Storstockholm var 6kningen
drygt 20 procent, bland 6vriga storre kommuner var den drygt 20
procent och bland mindre kommuner var 6kningen 40 procent.?

| alla fem kommungrupperna har antalet pdborjade bostader i
flerbostadshus mer &n fordubblats de senaste tre dren.

Paborjade bostader i flerbostadshus per kommungrupp, nybyggnad,
glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

20 Nettotillskott genom ombyggnad redovisas inte uppdelat pa storre och
mindre kommuner utanfor storstadsregionerna.

21 Uppgifterna ar dock ndgot oséakra beroende pd den stora upprakningen
av talen for efterslapning.
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Svag utveckling for smahusbyggandet i Stormalmo
Mest smahus byggs i landet utanfor storstadsregionerna. |
Stormalmo har smahusbyggandet minskat kraftigt sedan toppen
2006-2007, medan nivderna ligger ganska néra den toppen i
ovriga kommungrupper.

Paborjade smahus per region, glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Jamfort med ett ar tidigare tkade smahusbyggandet preliminart
med 30 procent bland storre kommuner utanfér storstadsregio-
nerna och med 40 procent bland mindre kommuner. | Storgote-
borg var 6kningen 40 procent, medan 6kningen var cirka 5 procent
i Storstockholm. | Stormalmo minskade byggandet med 15
procent.??

Cirka 8,5 paborjade bostader per 1 000 invanare i
Storstockholm

Boverkets senaste behovsanalys fran juni 2016 anger att det
behdver fardigstallas 710 000 bostader under perioden 2016 till
2025. | genomsnitt motsvarar det cirka 7 bostader per 1 000
invdnare, men tyngdpunkten behdver vara under perioden 2016 -
2020. | praktiken maste antalet nya bostader per 1 000 invanare
vara markant hogre i manga av landets tillvaxtkommuner, medan
byggbehovet i genomsnitt &r ldgre bland de mindre kommunerna.

Paborjade bostader per 1 000 invanare

10

9

s
7
6
5
4
3
2 |
-
0 - : : : :

Storstockholm Storgéteborg >75 000

Stormalmé < 75000

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
Det paborjades preliminart 6,1 bostader per 1 000 invadnare i

landet under tolvmanadersperioden till och med juni i landet,
inrdknat nettotillskott genom ombyggnad.
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Preliminart paborjades cirka 8,5 bostader per 1 000 invanare i
Storstockholm under tolvmanadersperioden till och med juni
inrdknat nettotillskott genom ombyggnad, medan kvoten var 7,2 i
Storg6teborg och 5,5 i Stormalmad. Bland stérre kommuner
utanfor storstadsregionerna var kvoten i genomsnitt 8,6 men med
en stor spridning mellan kommunerna. Bland landets 6vriga
kommuner var kvoten 2,8 i genomsnitt.

Det byggs mycket i ndgra stérre kommuner utanfor
storstadsregionerna

| ndgra av de storre kommunerna utanfor storstadsregionerna har
byggtakten varit h6g under senare tid, men spridningen i kommun-
gruppen ar mycket stor. | Uppsala paborjades preliminart cirka

2 600 bostader, i Orebro 2 300 och i Linképing drygt 2 000
bostader genom nybyggnad under de senaste fyra kvartalen till
och med andra kvartalet 2016. | Helsingborg paborjades néra

1 800 bostader och i Umed 1 300.23

| forhallande till invdnarantalet péboérjades mest i Orebro, 16,2
bostader per 1 000 invanare, vilket var ungefar lika mdnga som
ett ar tidigare. Linkoping, Helsingborg och Uppsala har ¢ver 12
padborjade bostader per 1 000 invdnare medan Umea och Vaxjo
hamnar 6ver 10. Men manga av kommunerna har |dga inrapporte-
rade nivaer i forhallande till befolkningen, vilket framgar av
diagrammet nedan.

Pabdrjade bostader per 1 000 invanare, nybyggnad, Storre
kommuner utanfor storstadsregionerna, 2015K3-2016K2

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket. Uppgifter till och med augusti 2016.

22 Uppgifterna ar dock osskra
23 Statistiken ar prelimindr och det kan férekomma betydande
underrapporteringar fradn enskilda kommuner.



ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Marknadsanalys Storstockholm

Forutsattningarna for en stark efterfragan pa nya bostader ar god de narmaste
aren. Befolkningstillvéxten i Storstockholm har varit hog de senaste tio aren.
Bostadspriserna har stigit snabbt sedan bérjan av 2013, men under senare tid ser
vi en avmattning. De hdga priserna gor samtidigt att regionens bostadsmarknad
kan ha en betydande kanslighet for rantehdjningar pa nagra ars sikt.

Pa utbudssidan verkar kommunernas beredskap ha 6kat markant. Antalet
bostdder i detaljplaneforslag for samrad till Lansstyrelsen har en mycket hog takt

sedan nagra ar tillbaka, vilket borgar for en stark beredskap.

Bostadsbyggandet d6kade avsevart under forsta halvaret, efter flera ar med svag
tillvaxt. Utfallet for forsta halvaret ar dock nagot osdkert. Boverket réknar med

att byggandet dkar dven under 2017, men i 13g takt.

Befolkningen 6kade med 17 000

under det forsta halvaret

Storstockholms befolkning 6kade med drygt 17 000 personer
under det forsta halvaret 2016 enligt SCB. Det &r cirka 10 procent
fler an motsvarande period foregdende ar. Nettoinflyttningen fran
utlandet stod for cirka 47 procent av 6kningen medan inrikes
flyttnetto uppagick till endast 10 procent. Ovriga 43 procent av
okningen utgjordes av fodelsedverskottet.

Stockholms stad har under de senaste tio aren okat sin befolkning
med narmare 20 procent. Under forsta halvaret 2016 6kade
befolkningen med 4 600 personer, vilket &r 13 procent farre &n ett
ar tidigare. Flyttningsnettot var drygt 800 personer. Utrikes
nettoinflyttning dkade kraftigt och uppagick till drygt 3 400
personer, vilket ar drygt 1 000 personer fler &n forsta halvaret
2015. Samtidigt var nettoutflyttningen till 6vriga l[anet 4 100
personer.

Storst befolkningsokning utéver Stockholm stad uppmattes i
Jarfalla som okade med 1 100 personer. 24

Storstockholm kommer att anvisas drygt 8 700 nyanlédnda under
2017, vilket ar en 6kning med cirka 30 procent jamfort med 2016.
Utover anvisningarna tillkommer nyanldnda som bosatter sig pd
egen hand. Per september 2016 uppgick antalet egenbosatta i
Storstockholm under dret till narmare 3 000. 2°

Arbetsmarknadslaget

Arbetslésheten i Stockholms lan var i september 3,7 procent av
den registerbaserade arbetskraften, vilket ar strax under rikssnit-
tet pd 4 procent. Stockholm stad foljer l&net med 3,7 procent.
Hogst arbetsléshet, 6,2 procent uppmattes i Botkyrka och
Sodertdlje. Bland utrikesfodda har arbetslosheten minskat till 8,5
procent. %6

Utsikterna for Stockholms |an ser goda ut. Under perioden
2016-2017 forvantas sysselsattningen tka med 57 000 personer
och arbetslosheten minska. Den véxande befolkningen och den
starka konjunkturen bidrar till den positiva prognosen for l[anet
som helhet. Byggverksamheten vantas vara en av stottepelarna
for utvecklingen.

Aven om Stockholms 18n har landets hégsta jobbtillvéxt finns det
utmaningar. Brist pa arbetskraft och otillréckligt bostadsbyggande
ar faktorer som riskerar att paverka utvecklingen negativt. |
Arbetsformedlingens intervjuundersokning fran varen 2016

framfors att bristen pa arbetskraft tilltar i bdde offentliga och
privata tjanstenaringar.?’

Mycket lugnare prisutveckling

Smahuspriser i Stockholm FA-region och bostadsrattspriser i
Stockholms stad

Smahuspriser i Stockholm FA-region
och bostadsrattspriser
i Stockholms stad

Index 2005:1=100 Procent

280 25
260 — | ~ %
220 1 | 1 L 10
20 ML | TP T LT
o NNRNK, wURRNd ) gdd WNEEHANERE |
k| —~—— —
10 A~ X
140 /_‘/—/ 10
120 N 15

112[s]4 112134/ 1]2]3/4 112/3la]1]2/3141/2]sla 121314 12]sla 1121314 1]2]s
‘ 2007 ‘ 2008 2009 ‘ 2010 2011 2012 ‘ 2013 2014 ‘ 2015 | 2016
= F6randring jamfért med samma period féregaende ar (sh)
mm Forandring jamfort med samma period foregaende ar (br)
—Index sh (vanster axel)
——Index br (vanster axel)

Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna i Stockholm stad har 6kat kraftigt sedan
slutet av 2012 men 6kningen har avstannat sedan arsskiftet.
Bostadsrattspriserna gick ned under det andra kvartalet, vilket
kompenserades med en uppgdng under det tredje kvartalet. Den
arliga prisokningen pa knappt 4 procent har inte varit sd ldg sedan
slutet av 2012. Prisokningarna for smahus i Stockholms arbets-
marknadsomrade bérjade stiga vid samma tidpunkt, men priserna
har minskat sedan arsskiftet efter en nedgang under det tredje
kvartalet. Den &rliga prisokningen pa knappt 8 procent har inte
varit pa sa [3g nivd sedan 2012.

24 SCB, halvarsstatistik, 2016

25 My, Af, Lst, Prognos- och informationsbrev, september 2016
26 Af, arbetsmarknadsstatistik september 2016

27 Af, prognos, juni 2016
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Genomsnittspriset for en bostadsratt i Stockholm stad var under
det forsta kvartalet 70 900 kr/kvm, en 6kning med under 2
procent sedan arsskiftet. Genomsnittspriserna pad bostadsratter
var under det tredje kvartalet 4 procent hogre an under motsva-
rande kvartal 2015 och 65 procent hdgre an motsvarande kvartal

for fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Stockholms Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade | Stockholms stad
Arsskiftet 1% 2%
13ar 8% 4%
5ar 51% 65%
Genomsnittspris 5129 582 kr 70 914 kr/kvm

Det genomsnittliga smahuspriset i Stockholms arbetsmarknads-
omrade var under tredje kvartalet cirka 5,1 miljoner kronor, en
okning med under 1 procent sedan arsskiftet. Smahuspriserna var
8 procent hogre an under motsvarande kvartal 2015 och 51
procent hdgre 8n motsvarande kvartal for fem ar sedan.

14  Boverkets indikatorer november 2016




ANALYS - STORSTOCKHOLM I

Bostadsbyggandet i Storstockholm

Kraftig 6kning av antalet pabodrjade bostader

® Antalet paborjade bostader dkade kraftigt i Storstockholm
under forsta halvaret, efter flera ar med svag 6kning.
Storleksordningen ar dock osaker.

® | tolvmanaderstakt kade byggandet betydligt mer i
Stockholms stad an i 6vriga regionen

® Det byggs dock betydligt mer i forhallande till invdnarantalet i
ovriga regionen an i Stockholms stad. Men det &r stora
skillnader mellan kommunerna.

® Andelen hyresratter i produktionen ar betydligt storre i
Stockholm &n i 6vriga regionen.

Pabdrjade bostader i Storstockholm
2015K3—2016K2p2®
Flerbostadshus 14 800
Bostadsratt 9 900
Hyresratt 4 900
Aganderstt 40
Smahus 2 900
Total nybyggnad 17 700
Nettotillskott genom ombyggnad 1600
Totalt pdborjade bostader 19 300

Under forsta halvaret paborjades 11 000 - 12 000 bostader i
Storstockholm, inréknat nettotillskott genom ombyggnad. Antalet
ar osakert beroende pd den stora upprakning som gors for
efterslapning i inrapporteringen till SCB.

Det pdborjades cirka 18 500 - 19 500 bostader under tolvmana-
dersperioden till och med juni, varav nybyggnad uppgick till knappt
14 000 - 15 000 bostader i flerbostadshus, och cirka 2 900 i
smahus. Nettotillskotten genom ombyggnad uppgick preliminart
till 1 600 bostader.

Uppskattningsvis 6kade antalet paborjade bostader i flerbostads-

hus med mellan 25 och drygt 30 procent jamfort med ett ar tidiga-

re. F6ér smahus var 6kningen preliminart drygt 5 procent.

Paborjade bostader, Stockholm. Glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Nagot storre 6kning for bostadsratter

an for hyresratter

Cirka 10 000 bostadsratter paborjades i flerbostadshus, vilket var
drygt 35 procent fler an ett ar tidigare. Knappt 5 000 hyresratter
pabdrjades, cirka 25 procent fler 8n ett ar tidigare.

De senaste tre dren, sedan andra kvartalet 2013, har byggandet
av bostadsratter 6kat med cirka 110 procent medan hyresratter
okat med cirka 80 procent. Men skillnaderna mellan Stockholms

stad och 6vriga regionen ar stora.

Paborjade bostader, Storstockholm, flerbostadshus,
nybyggnad. Glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Byggandet har 6kat kraftigt i 6vriga regionen
Byggandet har 6kat kraftigt i regionen utanfér Stockholms stad.?”
De senaste tre aren dkade antalet padbotrjade bostader i Stock-
holms stad med cirka 30 procent, medan byggstarterna i 6vriga
Storstockholm 6kade med cirka 140 procent.

Under den senaste tolvmanadersperioden var 6kningen dock klart
storst i Stockholm. Jamfort med ett ar tidigare 6kade byggstarter-
na i Stockholm uppskattningsvis med drygt 40 procent och i
ovriga regionen med cirka 7 - 12 procent.

P3abérjade bostader, Stockholms stad och 6vriga regionen. Glidande

tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

28 Boverkets bedomning ar att utfallet ligger i intervallet 18 500 - 19 500
bostader.

29 Preliminart paborjades cirka 7 200 bostader i Stockholms stad och
drygt 12 600 bostader i 6vriga regionen under tolvmanadersperioden till
och med juni, inrgknat nettotillskott genom ombyggnad.
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Preliminart paborjades cirka 7 300 bostader i Stockholms stad och
cirka 11 300 - 12 100 bostader i 6vriga regionen under tolvmana-
dersperioden till och med juni, inréknat nettotillskott genom
ombyggnad.

Stor andel bostadsratter i 6vriga regionen
| Stockholms stad var andelen hyresratter i bostadsproduktionen
betydligt stérre &n i 6vriga regionen.°

| Stockholm pabdrjades nybyggnad av cirka 2 800 hyresratter och
cirka 3 400 bostadsratter i flerbostadshus samt cirka 270
bostéder i smahus under tolvmanadersperioden till och med juni. |
ovriga regionen pabodrjades uppskattningsvis 2 100 hyresratter
och 6 500 bostadsratter samt cirka 2 650 bostader i smahus.

Paborjade bostader i flerbostadshus fordelat pa upplatelseform
2015K3—2016K2p

Stockholm Ovriga Storstockholm

4%
24%

m Bostadsratt fh

m Hyresratt th Smahus

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Byggandet i forhallande till invdnarantalet framgar av foéljande
diagram. Det byggs for narvarande fler hyresratter per 1 000
invanare i Stockholms stad an i 6vriga regionen.

Antal paborjade bostader per 1 000 invanare, nybyggnad,
prelimindra data 2015K3-2016K23"
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

| Stockholm 6kade antalet paborjade hyresratter i flerbostadshus
med cirka 100 procent under de senaste tre dren, medan bostads-
ratter kade med endast 25 procent. | vriga Storstockholm
okade antalet hyresratter med cirka 110 procent, medan antalet
bostadsratter 6kade med cirka 250 procent.
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Okning av antalet paborjade bostidder de senaste tre aren
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Det byggs mer an senaste behovsprognosen
Byggstarterna ar nu pa en nivd som ligger ¢ver det genomsnittliga
behovet for daren 2010 - 2030 i det hognivaalternativ som
beréknades av Regionplanekontoret ar 2012.32 Den berakningen
utgick dock fran en 6kning av befolkningen pd i genomsnitt

27 000 - 28 000 personer, alltsa lagre &n idag.

Preliminart paborjades cirka 8,6 bostader per 1 000 invanare i
Storstockholm under tolvmanadersperioden till och med juni
inrdknat nettotillskott genom ombyggnad

Foljande diagram visar preliminéra uppgifter om paborjade
bostader per kommun under de senaste fyra kvartalen till och med
andra kvartalet. Sannolikt finns det underrapporteringar, som kan
skilja sig mellan kommunerna. Data ar hamtade frdn SCB i slutet
av oktober, och &r inte uppraknade for efterslapning.

Statistiken sa har [angt indikerar att det i forhallande till invénaran-
talet paborjats klart mest bostader genom nybyggnad i Solna,
Jarfalla och Vaxholm. Fran Liding6 rapporterades i stort sett inget
bostadsbyggande.

Paborjade bostader per 1 000 invanare, nybyggnad

2015K3 - 2016K2

Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

30 Vi har har dock inte fordelat smahus pa upplatelseform

31 | uppgiften for Totalt ingdr nettotillskott genom ombyggnad.

32 Regional bedémning av behovet av nya bostader i Stockholmsregionen
fram till 2030. Stockholms [&ns landsting 2012.
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Prognos for bostadsbyggandet

| Storstockholm

Bostadsmarknaden ar stark i Storstockholm, driven av ett stort befolk-
ningstryck, ldga rantor och en god konjunktur. Bostadspriserna har 6kat
kraftigt, aven om utvecklingen har mattats av markant i ar. Tillskottet
av fardigstallda bostader okar betydligt nasta ar. Antalet bostader i
detaljplaner for samrad med lénsstyrelsen haller en mycket hig takt,
vilket borgar fér en mycket god beredskap framover. Kapaciteten inom

byggsektorn utgor dock en osdkerhet.

® Boverkets prognos &r att det pdborjas ndgot under
20 000 bostader i 8r och ndgot under 21 000 bostader
nasta ar i Storstockholm.

® Detinnebdr att byggstarterna tkar med cirka 30 procent
i 3r och med 5 procent nasta ar.

Prognosen for 2016 skrivs upp

Var reviderade prognos for 2016 ar en avsevard uppskrivning
jamfort med var forra prognos, som var forsiktigt hallen, da
byggstarterna forefoll ha minskat under andra halvaret 2015.
Utfallet for 2015 var markant lagre an vad Boverkets bostads-
marknadsenkat indikerade.

Prognosen for 2016 ar nu hogre an vad Boverkets bostadsmark-
nadsenkat indikerar, till féljd av den starka utvecklingen av
bostadsbyggandet under forsta halvaret. Samtidigt finns en
osakerhet om utvecklingen. Av diagrammet nedan framgar att den
uppraknade statistiken fran SCB 6ver pdborjade bostader i
tolvmanaderstakt vid halvarsskiftet hamnar hogre an vad bygglo-
ven indikerar. Det finns aven en osakerhet om hur stor kapaciteten
ar i byggsektorn.

Prognosen for 2017 svarar mot forvantningarna i Boverkets
bostadsmarknadsenkat.

Bygglov och paborjade bostdder, nybyggnad flerbostadshus.
Glidande tolvmanaderstal

Bygglov och pabérjade, flerbostadshus

18000 Glidande tolvmanaderstal. Bygglov forskjutet ett kvartal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket
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Marknadsanalys Storgdteborg

Befolkningen i Storg6teborg dkar stadigt samtidigt som arbetslésheten ligger under
riksgenomsnittet. | Boverkets forra prognos fran i maj flaggades fér att de héga bostadspri-
serna i gor att regionen kan vara kanslig for atgarder som syftar till att begransa skuldsatt-
ningen. Nagra tecken pa detta syns dock inte pa Storgoteborgs bostadsmarknad utan
prisutvecklingen bedoms fortsatta drivas uppat till foljd av Iagt utbud av bostader i kombi-
nation med 6kad efterfragan genom kraftig inflyttning. Utbudet av bostader kommer dock
att forbattras framover eftersom bostadsbyggandes i regionen tilltagit och forvantas 6ka
ytterligare ndgot under 2017. Aven om ett antal kommuner éverskattat byggstarterna
under 2016 sa finns det kommuner som gjort det motsatta,vilket gor att den férvantade
okningen ar vederhéftig. Osdkerheten harrors primart till kapaciteten inom byggsektorn.

Befolkningsutveckling

Storg6teborgs befolkning 6kade med narmare 6 000 personer
under det forsta halvaret av 2016 enligt SCB. Det ar cirka 15
procent fler an under motsvarande period for 2015. Fodelsedver-
skottet stod for knappt 45 procent av 6kningen, medan inrikes
respektive utrikes flyttnetto utgjorde 6 procent respektive 49
procent.

Goteborgs stad tkade med knappt 3 200 personer, vilket &r 3
procent fler an motsvarande period foregaende ar. Noterbart ar
att utrikes flyttnetto 6verstiger fodelsedverskottet inom Goteborg
stad.®

Region Storgtteborg har under perioden januari till september
tagit emot cirka 750 nyanlénda pa anvisning. Det nastintill en
fordubbling jamfort med hur manga nyanldnda som kommunerna
tog emot for hela 2015. Storst &r 6kningen for Kungsbacka som i
ar okat sitt mottagande fran cirka 20 personer under 2015, till
dryga 100 under 2016 forsta nio manader.3*

Arbetsmarknadslaget

| Vastra Gotaland var 3,7 procent av den registerbaserade
arbetskraften arbetslosa i september, vilket ligger strax under
rikssnittet pa 4 procent. Géteborgs stad har en ndgot hogre
arbetsloshet pa 4,4 procent. Noterbart &r att arbetslosheten
bland utrikesfodda i Vastra Gotaland var 11,7 procent, under
rikssnittet.

Arbetsformedlingens prognos fran varen 2016 tyder pd att den
starka utvecklingen pa arbetsmarknaden fran 2015 tilltar under
2016. Sysselsattningen férvantas tka med 28 000 personer
under 2016-2017. Den starka képkraften hos hushallen i [anet
haller uppe det starka konjunkturlaget, och under 2015 upplevde
dven exportindustrin ett uppsving.®

Enligt BRG, Business Region Goteborg, vaxer antalet sysselsatta

snabbare i Goteborgsregionen &r i riket. Fran ar 2009 och framat

sd visar samtliga branscher inom Géteborgsregionen en 8kning av
antalet sysselsatta. Som en foljd av detta fortsatter arbetsléshe-
ten att minska och ar [agst bland landets storstadsregioner.3®

33 SCB, halvarsstatistik, 2016

34 Mv, manadsstatistik

35 Af, Arbetsmarknadsutsikterna, juni 2016

36 Fakta och Statistik 2016, Business Region Géteborg
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Bostadspriser Géteborg

Smahuspriser i Goteborg FA-region och bostadsrattspriser i
Goteborgs kommun

Index 2005:1=100 Procent
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berakningar

Bostadsrattspriserna i Goteborg stad har ¢kat kraftigt sedan
slutet av 2012 och stiger fortfarande i snabb takt. Prisbkningarna
for smahus i Goteborgs arbetsmarknadsomrade borjade p3 allvar
ett ar senare och fortsatter fortfarande. De arsvisa prisokningarna
har stadigt avtagit sedan fjarde kvartalet 2014 men uppgar
fortfarande 9 procent for bostadsratter och nastan 11 procent for
smahus.

Genomsnittspriset fér en bostadsratt i Goteborg stad var under
det tredje kvartalet 45 790 kr/kvm, en 6kning med knappt 7
procent sedan arsskiftet. Genomsnittspriserna pd bostadsratter
var under det tredje kvartalet innevarande ar 9 procent hogre
jamfért med motsvarande kvartal 2015. Bostadsrattspriserna var
under det tredje kvartalet innevarande ar 79 procent hogre an
motsvarande kvartal fem ar sedan.

Prisutveckling Smahus i Goteborgs Bostadsratter i
jamfort med: arbetsmarknadsomrade Goteborgs stad
Arsskiftet 9% 7%
1ar 11% 9%
5 ar 47% 79%
Genomsnittspris 3911 108 kr 45 790 kr/kvm

Det genomsnittliga smahuspriset i Goteborg arbetsmarknadsom-
rdde var det tredje kvartalet ungefar 3,9 miljoner, en tkning med
over 9 procent sedan arsskiftet. Genomsnittspriserna pa smahus
var under tredje kvartalet 11 procent hogre an under motsvarande
kvartal 2015. Smahuspriserna var 47 procent hdogre an motsva-
rande kvartal for fem ar sedan.
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Bostadsbyggandet | Storgbteborg

Bostadsbyggandet har tidigare halvar dkat klart minst i Storgoteborg i jamfo-
relse med de andra storstadsregionerna Stockholm och Malmé. Byggstarterna
har nu tilltagit och dven 6kningen i antalet bygglov indikerar att antalet kan

komma att 6ka ytterligare.

Pabdrjade bostader i Storgoteborg
2015K3 - 2016K2p
Flerbostadshus 5100
Bostadsratt 3200
Hyresratt 1900
Aganderstt 0
Smahus 1700
Total nybyggnad 6 800
Nettotillskott genom ombyggnad 300
Totalt pdborjade bostader 7100

Kraftig 6kning av byggstarter i Storgéteborg

Preliminart drygt 7 000 pabdrjade bostader

® Det paborjades preliminart drygt 7 000 bostader i Storgote-
borg under tolvmanadersperioden till och med juni 2016. Det
ar cirka 65 procent fler an ett ar tidigare.

® Men talen ar osakra, eftersom upprakningen for att kompen-
sera for efterslapning &r stor vid SCB:s rapportering for forsta
halvaret. Det pdborjades minst 6 150 bostader, sannolikt klart
mer.

® Takten i byggstarterna har 6kat kraftigt efter halvarsskiftet
2015.

® Det byggdes betydligt fler bostadsratter 8n hyresratter.

Nybyggnad 6kade med upp till 70 procent

Efter halvarsskiftet 2015 har byggstarterna okat kraftigt. Det
paborjades uppskattningsvis mellan 4 350 och 5 100 bostader i
flerbostadshus under tolvmanadersperioden till och med juni
2016. Jamfoért med motsvarande period ett ar tidigare tkade
antalet pabodrjade bostader i flerbostadshus preliminart med
mellan knappt 55 och cirka 80 procent. Det stora osakerhetsinter-
vallet beror pa den upprakning som vi gor foér att kompensera for
efterslapning i inrapporteringen och som &r sarskilt stor nar det
galler statistiken for forsta halvaret.

Smahusbyggandet har 6kat betydligt sedan botten 201 3.
Preliminart pdborjades mellan drygt 1 300 och cirka 1 700
bostader i smadhus under tolvmanadersperioden till och med juni.
Det var mellan 10 och 40 procent fler 8n ett ar tidigare.

Totalt tkade byggstarterna for nybyggnad med mellan 45 och 70
procent jamfort med ett ar tidigare. Nettotillskottet genom
ombyggnader 6kade preliminart med 30 procent, till drygt 300
bostdder i tolvmanaderstakt.

Paborjade bostader, Storgdteborg. Glidande tolvmanaderstal
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Bostadsratter dominerar

Det &r byggandet av bostadsratter som dominerar byggandet av
flerbostadshus i regionen. Det pabdrjades preliminart drygt 3 000
bostadsratter och cirka 1 900 hyresrétter under perioden.
Byggandet av hyresratter har tagit fart under 2016.

Utvecklingen efter ar 2007 framgar av foljande diagram.

Paborjade bostader, Storgoteborg, flerbostadshus, nybyggnad.
Glidande tolvmanaderstal
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Fordubbling i 6vriga regionen

En forsiktig upprakning av statistiken indikerar att antalet bygg-
startade bostader i flerbostadshus i stort sett har fordubblats
bland kommunerna i regionen utanfor Goteborgs stad sedan
2014. | Goteborgs stad ser vi en kraftig 6kning éver tiden, som
dock kan vara underskattad i diagrammet.3’

Paborjade bostader i flerbostadshus, Storgéteborg.
Glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

37 | digrammet ar data for Goteborg ouppraknat medan data for 6vriga
regionen &r forsiktigt uppraknat for att kompensera for efterslapning.
Osakerheten galler framst utvecklingen de senaste tva kvartalen.
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Pabérjade bostader juli 2015 - juni 2016, bygglov september
2015 - augusti 2016, samt férvantat bostadsbyggande. 38

Kommun Flerbostadshus | Smahus Totalt Bygglov* Férvantat Férvantat
byggande 2016 | byggande 2017
Kungsbacka 109 211 320 212 1033 758
Harryda 6 38 44 182 295 224
Partille 149 50 199 443 435 435
Ockero 60 19 79 77 88 380
Stenungsund 0 39 39 46 57 159
Tjorn 52 5 57 96 64 152
Ale 86 144 230 218 393 408
Lerum 129 132 261 245 253 363
Lilla Edet 3 47 50 64 51 67
Goteborg 2 854 406 3260 2750 2670 3975
MélIndal 591 13 604 1279 496 470
Kungalv 171 129 300 578 637 417
Alingsés 121 38 159 208 279 499
Totalt 4331 1271 5602 6398 6 751 8307

Kalla: SCB och Boverkets bostadsmarknadsenkat

Jamfort med ett ar tidigare har byggstarterna ¢kat kraftigt i
Goteborgs stad, men aven i Mdlndal, Partille och Lerum noterar vi
tydliga 6kningar. Goteborgs stad dominerar produktionen av
flerbostadshus, och det har dven paborjats manga smahus i
staden.

Tolvmanaderstakten for byggstarter var preliminart [dngt under
vad som forvantades i Boverkets bostadsmarknadsenkat for
heldret 2016 i synnerhet i Kungsbacka, men &ven i Partille och
Kungalv. Byggloven ger annu inget stod for att Kungsbacka ska
komma i narheten av det forvantade i ar, medan daremot bygglo-
ven for Partille &r i paritet med bedémningen for 2016. Aven
Kungalv har mdnga bostader i bygglov vilket kan goéra att bygg-
starterna okar under andra delen av 2016 och ddrmed narmar sig
det forvantade antalet.

| Molndal har antalet pdborjade bostader varit hogre an forvantat
under tolvmanadersperioden, och &ven sett till bygglov sticker
Mélndal ut med nara 1 300 bost&der i bygglov under tolvmana-
dersperioden till och med juli.
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Byggloven indikerar sma férandringar

Byggloven indikerar att byggandet av flerbostadshus fortsatter
att ligga pa en hog nivad och ar preliminart svagt dkande i tolvma-
naderstakt till och med tredje kvartalet.

Bygglov och pabarjade bostader, flerbostadshus, Storgéteborg.
Glidande tolvmanaderstal
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38 SCB-data ar preliminara och ej uppréknade for efterslapning
39 Bygglov avser perioden september 2015 - augusti 2016.
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Prognos for bostadsbyggandet i Storgdteborg

Kommunernas bedémningar i Boverkets bostadsmarknadsenkat visar
pa en kraftig 6kning av bostadsbyggandet under 2017. | vissa kommu-

ner pagar offensiva satsningar for att fa fram fler bostader och

darigenom 6ka kommunens attraktivitet. Ett fragetecken &ar dock hur

val byggsektorn klarar av att 6ka produktionstakten ytterligare.

Hogt tryck framdver i Goteborg

Under 2017 réknar kommunerna med att det i Goteborg ska
paborjas 3 775 bostader i flerbostadshus mot 2 450 under 2016.
Det ar en prognostiserad 6kning med 54 procent fran en redan
hog niva. Bakgrunden till 6kningen kan delvis forklaras med
BoStad 2021. Fram till stadens 400-ars jubileum ska det tas fram
7 000 nya bostader utdver stadens normala bostadsproduktion.
Bostaderna kommer byggas runtomkring hela Géteborg.*®
Startskottet for satsningen gick 2013 men det ar forst under
2017 som forsta byggstart ar vilket forvantas att skapa ett hdgt
tryck pa bostadsbyggandet fram till 2021.

Ytterligare en anledning &r att Alvstaden véxer fram; Nordens
storsta stadsutvecklingsprojekt. Det kommunala utvecklingsbola-
get Alvstranden har som uppdrag att, genom att samverka med
bl.a. invanare, myndigheter och foretag, forverkliga visionen om
Alvstaden som innebér att 5 miljoner kvm mark bebyggas med

25 000 nya bostader och 45 000 nya arbetsplatser Alvstaden
bestdr av ett antal delomraden som kommer att bebyggas och
fardigstallas etappvis fram till 2035 aven om mycket ska vara klart
vid Goteborgs jubileumsar 2021.4

Manga bygglov i Mélndal

Av de bostader som paborjades i Mélndal under 2016 kan knappt
halften harledas till Mélndals nya bostadsomrade Stallbacken
bredvid Aby travbana. | Omradet ska 990 hyres- och bostadsratter
uppforas, byggnationen pagadr kontinuerligt och knappt halften ar
paborjade eller fardigstallda.*?

Enligt Moélndals bostadsférsorjningsprogram sa behover bostads-
byggandet ligga pa 500 lagenheter per ar. Under 2017 till 2020
antas antalet fardigstallda lagenheter 6ka kraftigt och ligga pa
mellan 650-750 per ar.** Utifrdn denna uppskattning sammanta-

40 http://www.goteborg2021.com/jubileumsprojekt/bostad2021/
41 www.alvstaden.goterborg.se

42 http://nyastallbacken.se/

43 Bostadsforsorjningsprogram Molndal Stad 2015-2018

get med det hdga antalet bygglov under en tolvmanadersperiod
fram till juli 2016, tycks antalet férvantade byggstarter pd 470
under 2017 vara i underkant.

Vilken produktionstakt klarar byggsektorn i
Storgoteborg?

| tidigare prognoser sd har utfallet av antalet pdborjade bostader
varit lagre an det forvantade i Goteborg, vilket medfort att det
forvantade antalet justerats ner i prognosen. Utifran utfallet under
forsta halvaret 2016 sammantaget med de bostadssatsningar
som gors pa olika hall i Storgoteborg finns dock mindre anledning
att ifrégasatta det htga antalet forvantade pabdrjade bostader
under 2017. Vissa kommuner underskattar det forvantade
byggandet samtidigt som vissa andra gor en alltfér optimistisk
beddmning, men sammantaget kan prognosen vara realistisk.
Samtidigt finns osakerheten i hur mycket byggsektorn klarar av att
producera da arbetskraftsbristen bedéms vara den mest begran-
sande faktorn for bostadsbyggandet, vilket bér speglas i progno-
sen.

® Boverket uppskattar att i storleksordningen drygt 6 000
bostader kommer pabdrjas genom nybyggnad i ar och under
2017 berdknas 7 000 bostader paborjas. Darutdver paborjas
uppskattningsvis 350 - 400 bostader per &r genom ombyggna-
der.

® Det ar frémst byggandet av flerbostadshus som beragknas 6ka
och bostadsrattens dominans over hyresratten forvantas
besta.

® Den mest begransande faktorn for antalet paborjade bostader
ar kapaciteten inom byggsektorn.
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Marknadsanalys Stormalmo

Stormalmo fortatter vaxa, framférallt pa grund av inflyttning fran utlandet. Malmé
stad fortsatter att utmarka sig bade vad géller befolkningsokning och utbud. Malmo
stad star for en klar majoritet av bostadsbyggandet och prognosen ar att de fortsatter
halla denna hoga takt, medan utvecklingen i 6vriga regionen ar mer osdker. Bostads-
priserna i Malmo fortsatter att oka, framforallt for bostadsratter. Men i jamforelse

med ovriga storstader ar prisnivan fortfarande mycket lag.

Fortsatt stor befolkningsékning

Stormalmos befolkning 6kade med drygt 4 000 personer under de
forsta sex manaderna av 2016 enligt SCB. Det var drygt 65
procent fler an motsvarande period 2015. Nettoinflyttningen fran
utlandet stod for cirka 53 procent av okningen medan inrikes
flyttnetto uppgick till endast 2 procent. Fodelsedverskottet
utgjorde den resterande delen av befolkningsdkningen.

Storsta okningen i regionen skedde i Malmo stad, dar invanaranta-
let steg med drygt 2 300. Dryga 50 procent av 6kningen bestod
av ett fodelsedverskott.* Enligt prognoser fortsatter befolkningen
att 6ka under den narmaste femarsperioden®.

Regionen har historiskt sett tagit emot ett stort antal nyanlanda,
framfor allt i Malmo stad. Den forsta mars 2016 antog regeringen
en lag om anvisning av nyanlanda med ambitionen om att uppnad
en mer rattvis fordelning av ansvaret fér mottagandet. Aven om
Malmo stad inte anvisas nyanlédnda sa bosatter sig manga i Malmo
pd egen hand. Under arets férsta nio manader anvisades narmare
500 nyanlénda till regionen. Det &r en halvering jdmfort med
motsvarande period under 2015.46

Arbetsmarknadslaget i Skane lan

Arbetslésheten i Skane [&8n uppgick under september till 5,2
procent av den registerbaserade arbetskraften, vilket ar drygt en
procent dver rikssnittet pa 4 procent. Malmo stad sticker ut bland
landets storstdder med en arbetsloshet pd 8 procent. Det innebar
att Malmo &r den av Sveriges tre storstader med en arbetsléshet
over rikssnittet. Bland utrikesfodda &r arbetslosheten annu hogre,
och under september manad uppmattes 14,1 procent.*”

Den hoga arbetslosheten till trots bedomer Arbetsformedlingen
att sysselsattningstrenden kommer att vara positiv under de
kommande tva aren, dven om den vantas bromsa in ndgot under
2017. Sysselsattningen bedéms ¢ka med 16 000 under 2016

- 2017. Dock ser Arbetsformedlingen en stagnerande utveckling
for granspendlingen med Danmark och att det ar inte langre
sjalvklart att regionen kan rékna med draghjélp frdn den danska
arbetsmarknaden.®
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Befolkning och arbetsmarknad i Stormalmo, och framforallt Malmo
stad, ar tudelad. Antalet hushall med hog utbildning och goda
inkomster 6kar. Samtidigt saknar stora grupper inkomst eller fast
forsorjning. Denna tudelning staller hoga krav pd bostadsmarkna-
den for att utbudet ska na olika grupper som efterfragar en
bostad.

Bostadspriserna fortsatter 6ka men fran [3g niva

Smahuspriser i Malmé FA-region och bostadsrattspriser
i Malmé kommun
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Bostadsrattspriserna i Malmo stad har tidigare haft en mer
moderat och ojdmn utveckling jamfort med Géteborg och Stock-
holm. Bostadspriserna har tkat stadigt sedan slutet av 2013 efter
en period av stagnerade priser. Den arliga prisékningen har
minskat ndgot sedan borjan av dret, men ligger fortfarande relativt
hogt jamfort med tidigare ar, med 9 procent for smahus och 14
procent for bostadsratter.

Genomsnittspriset fér en bostadsratt i Malmo stad var under det
tredje kvartalet 25 600 kronor per kvadratmeter, vilket var en
okning med 9 procent sedan arsskiftet. Det var 14 procent hogre
jamfért med motsvarande kvartal 2015 och 37 procent hégre an
motsvarande kvartal for fem ar sedan.

44 S(CB, halvarsstatistik, 2016

45 Malmo stad, stadsbyggnadskontoret, lagesrapport, maj 2016.
46 Mv, manadsstatistik

47 Af, arbetsmarknadsstatistik, september 2016

48 Af, Arbetsmarknadsutsikterna, juni 2016
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Prisnivderna ar fortsatt mycket [8ga jamfort med Stockholm och
Goteborg, samtidigt som priserna pa bostadsratter tkar mest i

Malmo stad.

Prisutveckling Smahus i Malmos Bostadsratter
jamfort med: arbetsmarknadsomrade i Malmo stad
Arsskiftet 5 % 9%
1ar 9 % 14 %
5ar 26 % 37 %
Genomsnittspris 3050 121 kr 25 554 kr/kvm

Kalla: Valueguard HOX index samt egna bergkningar

Det genomsnittliga smahuspriset i Malmd arbetsmarknadsomrade
var det tredje kvartalet i ca 3,1 miljoner, en 6kning med 5 procent
sedan arsskiftet och med 9 procent jamfért med motsvarande
kvartal 2015. Priserna var 26 procent hogre an motsvarande
kvartal for fem ar sedan.
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Bostadsbyggandet i Stormalmo

Svag utveckling de senaste fyra kvartalen

® Preliminart paborjades drygt 3 800 bostader i Stormalmo
under tolvmanadersperioden till och med juni 2016.
Det var cirka 5 procent farre &n ett ar tidigare. Men
sannolikt ar prognosen en underskattning

e Utfallet hittills ar mycket lagre &n forvantat for heldret, men
byggloven indikerar en 6kning i framst Malmo stad.

® Det paborjades ungefar lika madnga hyresratter som
bostadsratter.

® Smahusbyggandet ligger ldngt under nivderna fran
2008 och 2011.

Pabdrjade bostader i Stormalmo
2015K3-2016K2p.*°
Flerbostadshus 3000
Bostadsratt 1450
Hyresratt 1550
Aganderstt 0
Smahus 550
Total nybyggnad 3550
Nettotillskott genom ombyggnad 300
Totalt pdborjade bostader 3850

Bade smahus och flerbostadshus minskade

Statistiken 6ver bostadsbyggandet i Stormalmo ar betydligt mer
osaker an i vara ovriga fyra kommungrupper. De senaste tre dren
har upprakningsbehovet i den forsta statistiken for forsta halvaret
varit mellan 48 och 144(!) procent. Vi anvander oss har av den
genomsnittliga upprakningen for landet, som ar betydligt lagre.
Statistiken avseende forsta halvaret ar mest osdker av SCB:s
kvartalsrapporteringar.

Preliminart padborjades 3 000 bostader i flerbostadshus under
tolvmanadersperioden till och med juni 2016. Det var cirka 10
procent férre an ett 3r tidigare. Aven takten i smdhusbyggandet
minskade ndgot preliminart, da cirka 550 bostader paborjades.
Det var knappt 15 procent farre an ett ar tidigare.

Paborjade bostader, Stormalmé. Glidande tolvmanaderstal
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Byggandet av hyresratter minskade

Under andra kvartalet pdborjades endast knappt 100 bostader
med hyresratt i flerbostadshus enligt preliminara data, vilket kan
jdmforas med drygt 575 under andra kvartalet 2015. Tolvmana-
derstakten for hyresratter i flerbostadshus minskade déarmed
preliminart till 1 550 bostader, 15 procent férre an ett ar tidigare.

Malmé stad avviker och uppger i sin Tertialrapport att byggandet
av hyresratter ligger pd samma nivd som helarssiffrorna for 2015.
De raknar fortsatt med ett 6kat bostadsbyggande och bedomer
att 2 500 bostader kommer att byggstartas under 2016.>°
Tyngdpunkten i Malmad ligger i Hyllie, Vastra Hamnen och i
Limhamns hamnomrdde. MKB domminerar byggandet av hyresrat-
ter och raknar med 500 bostader om aret.

Det pdborjades knappt 1 500 bostadsratter i flerbostadshus
under tolvmanadersperioden preliminart, vilket var marginellt farre
an ett ar tidigare. Inga 8garlégenheter var inrapporterade som
pabdrjade till SCB.

Paborjade bostader, Stormalmg, flerbostadshus, nybyggnad.
Glidande tolvmanaderstal
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Lagt utfall i forhallande till forvantat

Preliminart har det under tolvmanadersperioden till och med juni
2016 paborjats 3 054 bostdder genom nybyggnad enligt oupprak-
nade data, medan uppraknade data hamnar pa drygt 3 500
bostader.>

Av de preliminara uppgifterna i tabellen framgar att Malmo stad
dominerar produktionen av flerbostadshus kraftigt. Malmé stad
uppger att de under 2015 for forsta gangen pa mycket [ange
byggde i takt med befolkningsokningen.>? | ¢vriga kommuner ar
produktionsstarterna sma, forutom i Lund.

49 Boverkets bedémning.

50 Malmo stad, Tertialrapport 2 2016

51 Notera att kommundata i tabellen pa sidan 25 ar ouppraknade.
52 Malmo stad, stadsbyggnadskontoret, ldgerapport, maj 2016.



Pabdrjade bostdder juli 2015 - juni 2016, bygglov
september 2015 - augusti 2016, samt forvantat
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bostadsbyggande®3
Kommun Flerbostadshus Smahus Totalt Bygglov Férvantat Férvantat
byggande 2016 | byggande 2017
Staffanstorp 0 108 108 108 121 278
Burlov 103 1 104 175 22 107
Vellinge 12 60 72 104 409 427
Kavlinge 100 31 131 99 224 250
Lomma 0 7 7 30 145 125
Svedala 40 44 64 96 141
Skurup 16 21 64 46 120
HOo6r 0 1 1 0 49 140
Malmo 1782 97 1879 3077 1850 2100
Lund 440 42 482 491 1206 1188
Eslov 61 33 94 86 341 179
Trelleborg 74 37 111 15 270 200
Totalt 2628 426 3054 4298 4699 5255

Kalla: SCB och Boverkets bostadsmarknadsenkat

Utfallet som ar inrapporterat till SCB under de senaste fyra
kvartalen, till och med andra kvartalet, ar hittills [angt under vad
kommunerna forvantat for 2016, enligt Boverkets bostadsmark-
nadsenkat. Men &nnu dterstdr andra halvarets statistik. Vanligen
pabdrjas farre bostader an vad kommunerna forvantar sig, vilket vi
tar hansyn till i var prognos. Malmo &r den kommun som avviker
och som pabdrjat fler bostader an vad de uppger i bostadsmark-
nadsenkaten. Lunds kommun beddmer att man ¢verskattat
forvantningarna kraftigt 2016 och troligtvis dven 2017. | Eslov har
det kommunala bostadsbolaget flera projekt pd gdng, men
projekten ar fortfarande under planering och osakrheten ar hog.
Under 2016 beddmer inte Eslov att det kommer att pdborjas
bostader i nivd med deras bedémning i Boverkets bostadsmark-
nadsenkat. Prognosen for 2017 ar mer realistisk utifrdn beviljade

bygglov.

Drygt 60 procent av alla inrapporterade pabdrjade bostader fanns
i Malmo stad, medan Lund svarade for ytterligare drygt 15
procent. Ovriga kommuner stod fér 23 procent av byggstarterna.
Bostadsmarknadsenkaten tydde pd att 6vriga kommuner skulle
std for en storre andel; 35 procent.

| rapporten Detta driver bostadsbyggandet i Skdne namns Malmo,
Lund och Helsingborg som de stader som ar mest intressanta att
bygga i. Men &ven Trelleborg, Eslév och Landskrona lyfts fram.
Eslovs beskrivs som en stad dar det i stort sett enbart byggs
hyresratter nu bade av privata bolag och av kommunens bolag. Ut-
anfor storstaderna ar bostadsbyggandet ofta beroende av mindre
aktorer.

Bristen pa arbetskraft uppges som en begrénsning och detta leder
ocksa till konkurrens mellan projekten. Aven finansiering beskrivs
som ett hinder och detta drabbar framférallt mindre bolag som
bygger utanfor de storre staderna.”*

Paborjade bostéder i flerbostadshus, Stormalmo
Glidande tolvmanaderstal
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

53 SCB-data &r preliminara och ej uppraknade for efterslapning
54 Region Skane, Detta driver bostadsbyggandet i Skane, 2016

Boverkets indikatorer november 2016 25



B ANALYS - STORMALMO

Prognos for bostadsbyggandet

Byggloven indikerar en betydande 6kning

Byggloven for flerbostadshus indikerar att byggtakten ¢kar under
hosten. | Malmd &r antalet bostader i bygglov avsevart fler an i
byggstarter de senaste tolv manaderna. Under januari - juli 2016
inrapporterades 1 450 bostader i bygglov i Malmo, vilket indikerar
en hég nivd under andra halvaret.

Nagot motsvarande ser vi inte for Lund, men redovisningen fran
kommunen till SCB har haft 1&g kvalitet under senare tid.

Bygglov och pabodrjade bostader, Stormalmo flerbostadshus.
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Kalla: SCB, bearbetat av Boverket

Malmads prognos fortsatt hég

Trots ett lagre utfall av byggstarter under 2016 &r prognosen hég.
Vi kan se att vissa kommuner har 6verskattat byggstarter medan
framforallt Malmo stad fortsatter med en hogre takt pd bade
byggstarter och bygglov an vad de uppgett tidigare. Sammanta-
get for regionen bedéms bostadsbyggandet fortsatt positivt.
Begransningarna som Malmo stad ser framdver ar arbetskrafts-
brist i byggsektorn och kreditdtstramningar.>®

Malmo stad har satt som mal for MKB att bygga 2 250 bostader
under en tredrsperiod fran och med 2017, vilket kraver bade
byggratter och en organisation som klarar av den kraftiga
okningen bade av byggande och férvaltning. MKB uppger att
organisationen redan har pabdrjat anpassningen for en avsevart
hogre byggtakt.>®

26  Boverkets indikatorer november 2016

Stora planer pa sikt i Lund

| Lund har bostadsbyggandet varit lagre an forvantat och stor
osakerhet rader rérande deras uppskattning framover. Utifran ett
stort behov av bostader fér nyanldnda har Lund startat Lundaupp-
ropet for att hitta alternativa l6sningar. Ett politiskt férslag ar
ocksd lagt om ett Lund 3000+ i ett férsok att likt Stockholm och
Goteborg 6ka produktionen av studentbostader.>” Flera student-
bostadsprojekt ar ocksd planerade, men det ar byggstart forst
2017-2018 varfor mycket kan handa pa végen. Lund ldgger
mycket fokus pd MAX IV och ESS och det finns dven stora planer
for Brunnshog och Kunskapsstraket. Men mycket ar flera ar bort
och prognoserna blir darfor valdigt osékra. | nya omraden som
Brunnshog finns ocksa en osakerhet vad galler vem som vill ta en
hogre risk och borja bygga férst. Lund har dven drabbats av flera
storre foretags omstallningar och flytt av huvudkontor till Malmé.

Skane samverkar i en osdker Oresundsregion

For att oka bostadsbyggandet i Skane har "Vi bygger Skane”
startats upp inom ramen for Skanskt bostadsnatverk. Syftet ar att
Oka bostadsbyggandet och malet ar 6000 bostader per ar till
2030.°8

Inflyttningen frdn Danmark har minskat de senaste aren samtidigt
som utflyttningen till Danmark okat. En faktor som kan paverka
flyttmonster ar de ID-kontroller som pagér vid Oresundsbron idag.
Det &r dock for tidigt att se vilka [dngvariga effekter det kan fa. En
annan osakerhetsfaktor for hela Oresundsregionen &r hur den
fortsatta integrationen fortloper.

55 Malm¢ stad, Tertialrapport 2 2016

56 Fastighetsnytt nr 4/2016

57 www.lund.se

58 Region Skane, Detta driver bostadsbyggandet i Skane, 2016
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Sammandrag av indikatorerna

Byggande

T

Bygglov till flerbostadshus
Aug 2016 - aug 2015/
Aug 2015 - aug 2014

+21%

Bygglov till smahus
Aug 2016 - aug 2015/
Aug 2015 - aug 2014

+21%

"~ 1)
-l—-’).

Boverket

Myndigheten for samhallsplanering,

byggande och boende

Box 534, 371 23 Karlskrona
Telefon: 0455-35 30 00
Webbplats: www.boverket.se

Boende

Priser pd bostadsratter
3kv2016/3 kv 2015=+6%

Priser pd smahus
3 kv 2016/3 kv 2015=+9 %

Kredit

Langa rantan, veckogenomsnitt
SBAB 5-3rig boldnerédnta
Vecka 42 2016 = 2,24 %
Vecka 42 2015 = 2,49 %

Korta rantan, veckogenomsnitt
SBAB 3-manaders boldneranta
Vecka 42 2016 = 1,69 %
Vecka 42 2015 =1,59 %

1~ Okning

=) Ingen foréndring
slo Minskning
Pilarnas riktning anger

respektive indikators férandring
mellan angivna tidpunkter



