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Ny befolkningsprognos omkullkastar tidigare bedomningar av
bostadsbehovet

SCB:s nya befolkningsframskrivning ger helt andrade forutsattningar for behovet av
nya bostader fram till 2030. Boverkets gamla prognos var 67 000 bostader per ar. Ett
byggande runt 30 000 bostader forefaller vara mer andamalsenligt — detta bedomt
aven utifran behovet av att bygga bort den befintliga bostadsbristen. Bostads-
byggandet kan, mot denna bakgrund, inte pd samma sétt som de senaste aren, vantas
bidra till en hog BNP-tillvaxt de kommande aren. Efterfragan pa nya bostader
uppskattad utifran hushallens faktiska kopkraft — som skiljer sig fran behovet — visar
att det i genomsnitt ar i stort sett balans mellan efterfragan och utbudet av nya
bostader for samtliga boendeformer i Sverige som helhet. Det géller dven i Sveriges
tre storstadsomraden. Daremot finns obalanser i flera kommuner och regionstader.

SBAB har beddémt behovet av och efterfragan pa nya bostader fram till 2030 utifran SCB:s
nya befolkningsframskrivning. SBAB har ocksa sammanstallt det aktuella forsaljningslaget
for nya bostader samt stallt efterfragan pa nya bostader mot utbudet berédknat med SBAB
Booli Housing Market Index (HMI) for kvartal ett i ar. Den beraknade efterfragan utgar i
huvudsak fran bostadskdparnas betalningsférmaga stalld i relation till bostadskostnaderna
for olika boendeformer. Efterfragan bedémd utifran betalningsférmagan kan skilja sig fran
behovet av nya bostader sett till bland annat befolkningsékningen och att alla ska kunna
garanteras ett bra boende oavsett betalningsférmaga.

Kraftigt nedreviderat behov av nya bostader fram till 2030

Boverket har tidigare bedomt behovet av nya bostader till 67 000 bostader per ar fram Hill
2030. Den beddémningen gjordes bland annat utifran SCB:s gamla befolknings-
framskrivning/’prognos”. Lagre fodslotal och antaganden om en betydligt lagre invandring till
Sverige har foranlett SCB att revidera ner befolkningsframskrivningen kraftigt for kommande
ar. Om den "prognosen” slar in andrar det helt forutsattningarna for behovet av nya bostader
framover.

— Vi-—och mig veterligen de flesta andra prognosmakare — gor inga egna
befolkningsframskrivningar och utgar darfor fran SCB:s bedémningar. Dessa ar
forstas osakra. Bedomt utifrdn SCB:s nya befolkningsframskrivning, inklusive
forandringar i alderssammansattningen, och storleken pa olika hushall, uppskattar
SBAB behovet av nya bostéder till runt 30 000 per ar fram till 2030. Aven om alla
bostadsutvecklare inte har utgatt fran just Boverkets prognos 6éver behovet, sa ger en
siffra pa 30 000 bostader per ar rimligen helt andrade férutsattningar for
bostadsbyggandet de kommande aren. En positiv slutsats i sammanhanget ar att den
bedémda bostadsbristen framéver minskar, sager Robert Boije.

Fortsatt lag forséljning av nya bostader
Antalet salda nya bostader har sedan arsskiftet i genomsnitt legat nagot éver nivaderna under
samma period forra aret, men nagon tydlig ljusning syns annu inte (se diagram 1). De nya
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bostader som anda har sélts har i genomsnitt legat ute till férsaljning i runt ett ar innan de
saldes och har syns heller ingen tydlig férbattring (se diagram 2). Andelen prissankta nya
bostader (enbart bedomt utifran listpriser) ligger kvar runt 9—-10 procent (se diagram 3).

— Forvantningar om fler rantesankningar fran Riksbanken i all &ra, men an syns ingen
tydlig effekt av detta i férsaljningen av nya bostader. Antalet salda och bokade nya
bostader har gatt upp marginellt under varen jamfért med samma period forra aret,
sager Robert Boije.

Byggkostnadsinflationen nere pa normal niva — viktigt steg i en vandning for
bostadsbyggandet men det racker inte

Pandemin och Ukrainakriget bidrog till att byggkostnaderna 6kade med omkring 30 procent
under en tvaarsperiod (se diagram 4). Tillsammans med fallande priser pa
andrahandsmarknaden bidrog detta till att efterfragan pa nya bostader i det narmaste
tvardog. Byggkostnadsinflationen ar nu nere pa normala nivaer. Det ar ett forsta viktigt steg
for en vandning i bostadsbyggandet men racker inte pa langa vagar for att fa i gang
byggandet pa allvar.

— Hushallens képkraft har urholkats kraftigt av den allmanna inflationen och priserna pa
andrahandsmarknaden har fallit markant relativt byggkostnaderna. Vi kanske inte far
sju svara ar i bostadsbyggandet men nagon snabb uppgang blir det knappast tal om
— och i synnerhet inte om man tror pa SCB:s nya befolkningsframskrivning, sager
Robert Boije.

Kraftigt minskat bidrag fran bostadsbyggandet till svensk BNP

Under aren 2021/2022 bidrog byggandet av nya bostader med ungefar 3 procent av BNP per
ar, en siffra som faller till runt 1 procent under 2024/2025. Det innebar att bostadsbyggandets
bidrag till BNP faller rejalt. Bedémt utifran SCB:s nya befolkningsframskrivning kommer aven
bostadsbyggandets bidrag till BNP-tillvaxten vara betydligt mindre fram till 2030 jamfért med
de beddmningar som gjordes innan SCB:s nya framskrivning.

— Beddmt utifrAn den nya "befolkningsprognosen” ar det rimligt att anta att
bostadsbyggandets bidrag till den svenska BNP-tillvaxten kommer att bli vasentligt
lagre under manga ar framover, jamfért med den gamla "befolkningsprognosen”,
sager Robert Boije.

Balans mellan den kopkraftjusterade efterfragan och utbudet pa nya bostader for
Sverige i genomsnitt — men med stora regionala och lokala variationer

Efterfragan pa nya bostader uppskattad utifran hushallens faktiska kopkraft — som skiljer sig
fran behovet — visar att det i genomsnitt ar i stort sett balans mellan efterfragan och utbudet
av nya bostader for samtliga boendeformer i Sverige som helhet och aven i samtliga tre
storstadsomraden (se diagram 5). HMI fortsatte att sjunka under kvartal 1 for Sverige som
helhet och fér samtliga boendeformer (se diagram 5). Hog inflation och héga rantor har
fortsatt att halla nere efterfragan men utbudsminskningen dominerar. Samtidigt som det i
genomsnitt rader balans for Sverige som helhet ar det stora regionala och lokala variationer i
forhallandet mellan efterfragan och utbudet med bade dverskott och underskott (se diagram
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6 med kartor 6ver Sverige for bostadsratter och villor samt separat bilaga och Excelfil for
samtliga beraknade omraden).

— Beddmt utifran SCB:s nya bedomning av befolkningstillvaxten bér debatten nu flyttas
fran den om generell bostadsbrist till var det verkligen behéver byggas nya bostader.
Fokus maste nu ligga pa att bygga nya bostader i de mest expansiva omradena dar
det fran borjan ar stor bostadsbrist eller dar det framéver behdvs manga nya bostader
for att kunna harbargera den kompetens som behdévs for inte minst den gréna
omstallningen. Det senare géaller bland annat delar av norra Sverige, sager Robert
Boije.

— Samtidigt som det uppenbart av kompetensférsérjningsskal behovs fler nya bostader
i kommuner som Skellefted, visar vara berakningar att utbudet av de nya bostader
som finns dar och i flera andra omraden ar dyra sett till hushallens betalnings-
formaga. Det ar en inte en helt enkel nét att knacka, sager Robert Boije.

For mer information, vanligen kontakta:

Robert Boije, Chefsekonom, SBAB Catharina Henriksson, Presschef
Telefon: 0702 - 69 45 91 Telefon: 076-118 79 14
E-post: robert.boije@sbab.se E-post: catharina.henriksson@sbab.se

Se diagram 1-6 nedan och tva separata bilagor!
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Diagram 1. Antalet verifierat salda nya bostéder per vecka
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Kalla: SBAB och Booli
Diagram 2. Forsaljningstider nya bostader
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Diagram 4. Byggkostnadsindex
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Diagram 5. HMI for Sverige som helhet och for Sveriges tre storstadsomraden

SBAB Booli HMI - Boendeformer, SBAB Booli HMI — Storstadslan,
Sverige hyresrétter
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Kalla: SBAB och Booli
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Diagram 6. HMI for ett antal kommuner
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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 berdknade efterfragan med hansyn tagen till bland annat hushallens kdépkraft pa respektive ort
(inkomstfordelningen), preferenser for olika boendeformer och flyttménster. 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
overstiger 1,5 tolkas som att nyproduktionsvolymen &r tydligt storre an hushallens efterfragan. Ett index som understiger 0,5
innebar att utbudet av nya bostéder 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 &r en del av SBAB.
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