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30-procentig uppgang i byggkostnaderna bidrar till kompakt morker
i bostadsbyggandet

Forsaljningen av nya bostader gar alltiamt mycket knackigt och bostadsbyggandet
tvardyker. Den genomsnittliga forsaljningstiden for de bostader som dnda saljs ligger
pa over ett ar. Byggkostnader, som pa tre ar har 6kat med over 30 procent, utgor en
stor del av problemet. Andelen prissankta nya bostader ligger kvar pa hoga nivaer.
Om man bortser fran behovet av nya bostader och tittar pa efterfragan pa nya
bostader med hansyn tagen till hushallens faktiska betalningsmaéjligheter, var det
under kvartal fyra forra aret i stort sett balans i forhallande till utbudet for nya
bostader inom samtliga boendeformer for Sverige som helhet, visar SBAB Booli
Housing Market Index (HMI). Daremot finns stora lokala och regionala variationer, med
exempelvis ett 6verskott pa nya bostadsratter i Vastra Gotalands lan.

SBAB har sammanstallt det aktuella forsaljningslaget for nya bostader och dessutom stallt
efterfragan pa nya bostader mot utbudet beraknat med SBAB Booli Housing Market Index
(HMI) for kvartal fyra forra aret. Den beraknade efterfragan utgar fran potentiella
bostadskdpares betalningsvilja och satter den i relation till kostnaderna fér olika
nyproducerade bostader (efterfragan kan skilja sig fran behovet av nya bostader sett ill
bland annat befolkningsdkningen och att alla ska kunna garanteras ett andamalsenligt
boende).

Alltjamt ett mycket dystert forsaljningslage for nya bostader

Antalet salda nya bostader lag under fjolarets sista kvartal, och under inledningen av i ar,
kvar pa mellan en fjarde- och femtedel av de nivader som gallde for ett par ar sedan. Nagon
tydlig ljusning syns annu inte (se diagram 1) aven om enskilda bostadsbyggare har salt lite
fler bostader (se diagram 2). De nya bostader som anda har salts har i genomsnitt legat ute
till férsaljning i 6ver ett ar innan de saldes (se diagram 3). Andelen prissankta objekt har
fortsatt att stiga trendmassigt dven om 6kningen har planat ut (se diagram 4).

— Dessvarre tror jag att vi kommer att behéva vanta en langre tid innan vi far se en
storre uppgang i forsaljningen av nya bostader och att bostadsbyggandet vaxlar upp
igen. Fortsatt sjunkande inflation och férvantningar om kommande rantesankningar ar
anda en liten ljusglimt, liksom att byggkostnaderna har slutat stiga sa snabbt. Detta,
tillsammans med stigande priser pa bostader pa andrahandsmarknaden pa senare tid
- de konkurrerar ju med nyproduktionen - kan méjligen anda skapa lite tillforsikt hos
hart pressade bostadsbyggare, sager Robert Boije, chefsekonom pa SBAB.

— Andelen prissankta nya bostader, matt utifran officiella listpriser, har fortsatt att 6ka
och ar nu uppe i 10 procent. Da vet vi dessutom att det aven sker inofficiella
prissankningar i form av bland annat erbjudanden om avgiftsfria manader med mera.
Andelen prissankta objekt kommer troligen att stabiliseras, och kanske falla tillbaka,
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nar priserna pa andrahandsmarknaden nu har bérjat stiga lite igen. Samtidigt ar nog
manga bostadsbyggare finansiellt pressade och kan behdva fa in likviditet snabbt,
vilket riskerar trigga ytterligare prissankningar pa nya bostader, sdger Robert Boije.

Byggkostnaderna har 6kat med éver 30 procent sedan bérjan av 2021

Forst pandemin och sedan Ukrainakriget har bidragit till att byggkostnaderna har 6kat med
mer an 30 procent sedan bdrjan av 2021 och i huvudsak till féljd av externa faktorer utom
kontroll for bostadsbyggarna (se diagram 5-6). Det &r en exempellds stor uppgang i
byggkostnaderna pa kort tid som har slagit stenhart mot bostadsbyggandet.

— Haromdagen kom nya data fran SCB som visar att bygginflationen i februari var pa
den lagsta nivan sedan mars 2021. Det ar forstas ett steg i ratt riktning att
bygginflationen nu har fallit tillbaka kraftigt, men det I6ser inte problemet med att
byggkostnaderna har 6kat med éver 30 procent pa kort tid. Detta i synnerhet som
priserna pa andrahandsmarknaden under delar av samma period har fallit, sager
Robert Boije.

Battre balans mellan den kopkraftjusterade efterfragan och utbudet pa nya bostader —
men med stora regionala och lokala variationer

HMI sjonk for kvartal fyra forra aret for Sverige som helhet och fér samtliga boendeformer (se
diagram 7). HOg inflation och stigande rantor har visserligen dampat efterfragan men
utbudsminskningen dominerade. Samtidigt ar det stora regionala och lokala variationer i
forhallandet mellan efterfrdgan och utbudet med bade dverskott och underskott (se separat
bilaga och Excelfil fér samtliga beraknade omraden). Bland storstadsomradena sticker
Vastra Gotalands 1an ut med ett beraknat dverskott pa bostadsratter. Det tidigare beraknade
Overskottet pa villor i samma lan har dock férsvunnit i likhet med vad det gjorde for
hyresratter kvartalet innan.

— Samtidigt som vi vet att det behéver byggas manga nya bostader i Sverige for att inte
minst kunna sakerstalla kompetensférsorjningen pa tillvaxtorter med befintlig
bostadsbrist, har den hoga inflationen och de markant hdgre rantorna slagit hart mot
den kopkraftbaserade efterfragan pa nya bostader. Rasande forsaljning har fatt
bostadsbyggarna att dra i handbromsen. Trots nedgangen i efterfragan ser vi nu att
nedgangen i bostadsbyggandet ar sa stort att det pa manga hall dverstiger
minskningen i efterfragan. Det har bidragit till battre balans mellan utbud och
efterfragan i omraden som tidigare visade tecken pa dverproduktion av nya bostader
sett till vad hushallen hade mgjlighet att efterfraga, séager Robert Boije.
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Diagram 1. Antalet verifierat salda nya bostéder per vecka
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Kalla: SBAB och Booli

Diagram 2. Salda nya bostader under kvartal 4, 2023 hos fyra stora bostadsbyggare
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Killa: Fastighetsnytts sammanstillning av bolagsrapporter och SBAB
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Diagram 3. Forsaljningstider nya bostader

Antal dagar pa Booli (medel)

Sverige, bara nyproduktion, ej tomter och 6vrigt

booli/

En tjanst frin SBAB

Kalla: Booli
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Diagram 4. Andelen prissdnkta nya bostader
Andel prissénkta
Sverige, bara nyproduktion, ej tomter och 6vrigt
Kalla: Booli
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Diagram 5. Byggkostnadsindex
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Kaélla: SCB och SBAB

Diagram 6. Ackumulerad uppgang i byggkostnader sedan boérjan av 2021
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Kélla: SCB och SBAB
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Diagram 7. HMI for Sverige som helhet och for Sveriges tre storstadsomraden

SBAB Booli HMI — Boendeformer, SBAB Booli HMI — Storstadslin,
Sverige hyresratter
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Kalla: SBAB och Booli
Om indexet HMI

SBAB Booli Housing Market Index (HMI) ar ett bostadsmarknadsindex som speglar laget i
nyproduktionen av olika bostadstyper i alla de omraden i Sverige dar det finns tillracklig
forsaljningsstatistik. Indexet mater hur utbudet av nya bostader och priserna pa dessa
forhaller sig till den beraknade efterfragan med hansyn tagen till bland annat hushallens
kopkraft pa respektive ort (inkomstférdelningen), preferenser for olika boendeformer och
flyttmonster. Utbudet beraknas utifran antalet paborjade bostader och osalt lager. Ett index
inom spannet 0,5-1,5 tolkas som en nyproduktionsmarknad som i stort ar i balans. Ett index
som o&verstiger 1,5 tolkas som att nyproduktionsvolymen ar tydligt stérre an hushallens
efterfragan. Ett index som understiger 0,5 innebéar att utbudet av nya bostader ar tydligt
mindre an hushallens efterfragan. Indexet kan andras bakat i tiden i det fall historiska data,
bland annat fran SCB, andras. | tva bilagor finns indexet beraknat for alla de omraden dar
tillracklig statistik finns och ett urval av diagram for olika omraden. Prisstatistiken hamtas fran
Booli som ar en del av SBAB.

SBAB:s affarsidé ar att med nytankande och omtanke erbjuda Ian och sparande samt andra tjanster till privatpersoner,
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag i Sverige. SBAB bildades 1985 och &gs av svenska staten. Bostadssajten Booli 6
och maklarguiden Hittaméaklare ar en del av SBAB:s trygga och enkla tjanster for bolan och boendeekonomi utan krangel.

Antal bolanekunder uppgar till 287 000 och 602 000 privatpersoner har sparkonto (per den 31 december 2023). Antal
medarbetare (FTE) ar 948. SBAB prioriterar fyra av FN:s globala hallbarhetsmal (8, 11, 12 och 13) inom ramen fér Agenda
2030. Malen utgor en integrerad del av SBAB:s hallbara styrmodell och dagliga arbete. Las mer pa: sbab.se, booli.se,
hittamaklare.se, facebook.com/sbabbank, twitter.com/sbabbank, linkedin.com/company/sbab-bank.


https://www.sbab.se/1/analys__rapporter/sbab_booli_housing_market_index.html

