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Du hdéller i din hand var rapport éver den
svenska bostadsmarknaden for mai.

Férmodligen ér du lika intresserad av

specialkunskap, fakta och frender som vi.

Vart fokus ar forsdljining av
nyproducerade bostdder och de
aspekter som pdverkar denna bransch.
Har analyserar vi Stockholm, Géteborg

och Malmo samt hushdllens forhalining till

kapital och boende.
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MARKNADSRAPPORT MAJ 2024

ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER

Bebisbromsen en smocka for bostadsbyggandet
En radikal minskning av bostadsbyggandet, krympande investeringar samt 6kade pdafrestningar for
kommuner och statsfinanser. Det &r foliden av rekordl&ga fodelsetal och minskad invandring. Tvé av tre

kommuner ser nu antalet invénare bli farre.

Under fioldret noterade Sverige den Idgsta fruktsamhetsnivén sedan mitten av 1700-talet ndr varje
kvinna nu i snitt féder 1,45 barn. | veckan redovisade Statistikmyndigheten SCB en ny prognos ddr
befolkningen antas véxa med blygsamma 0,26 procent per ar fram till 2070. D& antas folkmdngden ha

okat frédn 10,5 miljoner till 11,8 miljioner.

"Under fjol@ret hade vi den lagsta dkningstakten pd 20 ér, det ser likadant ut i &r. Det &r en ny frend som

vi maste forhdlla oss till”, séiger Susanne Spector, chef f6r makroekonomisk analys pd Nordea.
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Befolkningstillvéxten har minskat frén nivéer kring 100.000 personer om daret under 2010-talet fram till 2020
dd 6kningstakten halverades. | fjol stannade befolkningsdkningen pd 30.000 personer. Det férklaras

framfér allt av minskad invandring, ett ovanligt 1&gt barnafédande och fler utvandrare.

Det drinte bara i Sverige som fédelsetalen har fallit brant under de tre senaste éren. Trenden har funnits i
mdnga lander.
"Ett ldgre barnafddande kan hdnga ihop med den kostnadskris som varit. En anstringd ekonomi

paverkar familjers val”, séger Susanne Spector.

Tvarbromsen i befolkningstillvéxten fér stora effekter p& samhdlisekonomin. Nordea ser det exempelvis
som osannolikt att byggandet &tergdr till de nivéer mellan 55.000 och 70.000 nya bostéder som gdlide
2021 och 2022. Behovet minskar dramatiskt d& Sverige bara véntas vaxa med 14.000 nya hushdll per ér

under det kommande decenniet.

"Byggsektorn och fastighetsmarknaden har dnnu inte riktigt tagit in den har utvecklingen, de beh&ver

svdlja att demografiska forandringar f&r konsekvenser”, sédger Annika Winsth, chefsekonom p& Nordea.

Aven Swedbank réknar i en ny prognos med att byggtakten tvingas ned nér befolkningstillvéxten
bromsar in. Behovet av nya bostader landar p& omkring 12.000 per &r under de ndrmaste éren enligt

banken.

Det demografiska skiftet pdverkar ocksé kommuners och regioners ekonomi, nér tvéd av tre kommuner i
fiol s&g sin befolkning minska. Kommuner tvingas bromsa sina investeringar och behovet av fler butiker
och restauranger minskar samtidigt som pdafrestningarna pé& de offentliga finanserna dkar nér andelen

aldre i befolkningen okar.
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Annika Winsth tror att andra ldnder med liknande demografiska utmaningar har lattare att véinda pd
utvecklingen an Sverige, som redan har omfattande stéd fill barnfamiljer som férdldrapenning och
maxtak p& avgifter i férskola, som mdjliggdr att kombinera familj och arbefsliv.

"Vi har kommit Iadngre dn mdanga andra Iander i frégor som sambeskattning, férskola och skola. Darfor ér

det svarare for oss atft vassa klorna och stimulera ytterligare jamfért med andra.”

Banken: Sa mycket sanks rantan 2024
Svagare inflation, stabil efterfrGgan och kommande réntesénkningar frdn Riksbanken baddar fér en
vandning i den svenska ekonomin ndsta ar. Det skriver SEB i en uppdaterad konjunkturprognos, ddr de

dock varnar fér att rdntesdnkningarna kan ta lite Iangre tid an de fidigare troft.

Storbanken hojer nu tillvéxtprognosen for Sverige i &r frén tidigare 0,1 fill 0,5 procent med hdnvisning fill
hogre investeringar, battre export men ocksé att inflations- och réntetoppen ar passerad vilket beddms

gdra hushdllen mer optimistiska.

Den riktigt stora &terh&dmtningen kommer dock nésta ér, dd ekonomin véntas véxa med 2,8 procent
samtidigt som inflationen ligger runt malet p& 2 procent. Det gér att storbanken fortfarande tror pa

fyrardntesdnkningar i &r och ytterligare tre nésta Ar.

"Prognosen att rintan sanks fill 3,00 procent i slutet av 2024 och 2,25 procent i slutet av 2025 ligger fast,
men sankningscykeln beddms bli lite mer utdragen ar vi tidigare réknat med”, skriver storbanken, som

sedan tidigare réknar med att Riksbanken levererar en férsta rantesdnkning vid majmotet.

Dessutom ser SEB eft utrymme fér en mer expansiv finanspolitik nésta ér i kélvattnet av den légre

inflationen. Enligt Konjunkturinstitutet bor utrymmet for ofinansierade atgdrder landa runt 40 miljarder
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ndsta ar, men SEB tror att utrymmet kan bli s& mycket som det dubbla och motsvara mellan 1 och 1,5
procent av BNP.
"Sankta skatter och - i mindre utstréickning - dkade bidrag till hushdllen och mer pengar till kommuner

och regioner blir de viktigaste &tgdrderna”, skriver SEB:s analytiker.

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN
Bostadspriserna i april fér bostadsratter steg i centrala Stockholm med 1,5% och med 1,6% i
Storstockholm. Villapriserna steg under samma period med 1,1% enligt Svensk Mdaklarstatistik.

SEB:s Boprisindikator steg i maj i Stockholm med 9 enheter frén plus 43 till plus 52.

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN

Successionsmarknaden i Stockholm har vaknat ordentligt senaste mé&naderna. Riksbankens
rantesdnkning gav en bekraftelse pd att rédntan nu ar pd vag ner viket var avgdrande for att
optimismen pd& marknaden ska kvarstd. Mycket av prisuppgdngen vi har sett &r baserad pd en
férvantan om sankt ranta.

Sett i backspegeln har Stockholmsmarknaden varit ovéntat stark. | stallet f&r kraftigt sjunkande priser i
takt med rantehdjningarna har antalet férsdljningar minskat. Séljarna hade is i magen och tfrenden aftt
sdlja férst och képa sedan gjorde éven att s@ljarna inte hade kniven mot strupen utan kunde avvakta
hégre bud.

Idag ér utbudet rekordhdgt men dven antalet forsdliningar har 6kat. Det stora utbudet visar att det
fortsatt &r en selektiv marknad. | flera omrdden och p& objekt som inte ar "helt régtt” ar det fortsatt

képarens marknad.

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN
F&r nyproduktionsmarknaden var Riksbankens sénkning av styrrdntan an viktigare én for

successionsmarknaden. Férvéntningarna pé bostadsmarknaden de kommande éren ér avgérande for
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viljian att képa nyproduktion i tidigt skede. Vi ser nu att den viljan vaxer sig allt starkare. Sdljstartade nya
projekt ddr priserna och féreningens beldningsgrad samt ranta ér anpassade till dagens nivéer har motts
positivt av marknaden. Dock &r det fortsatt viktigt med sarprégel. Precis som pd successionsmarknaden
ar marknaden selektiv och det krévs att projektet ligger attraktivt med goda kommunikationer samt att
bostdderna har bra genomtdnkta planlésningar och stora balkonger med ratt solldge for att & priser i
det hdégre segmentet. Detta ar av stérsta vikt att véga in nér prissGttning av projekten ska ske och sarskilt

vid prisdifferentieringen av bost&derna i projekten.

GOTEBORG: BOSTADSMARKNADEN

Priserna i april fér bostadsré&tter steg med 2,3% i Centrala Géteborg och med 0,5% i Stor-Goteborg.
Villapriserna steg med 1,0%.

Goteborgarnas forvantningar pé bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator steg i maj med 12 enheter

frdn plus 41 till plus 53.

GOTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN

Férhoppningsvis har vi sett det varsta och Idmnar en Idng period av segdragen marknad bakom oss och
att huvudstaden boérjar k&nna av en ljusare bostadsmarknad, som smittar av sig p&d Goteborgsregionen
inom kort. Det @r fler manniskor som kommer pd visningarna men det &r de bdsta bostaderna som sdljs.
L&dgenheterna som saknar balkong eller hiss eller har kdk eller badrum som behdver renoveras, ar
svarare att sdlja. N&r det gdller sméhus s& vill man gdrna ha bdde solceller, braskamin, uthyrningsdel

och laddningsmajligheter for Bil.

En bostad till salu i Géteborgsomrddet, ligger p& Hemnet 27 dagar i genomsnitt just nu, enligt statistik
frdn Booli, om man jamfér med mars 2023, dd samma Idgenhet 1&g till salu 24 dagar innan den sdldes.
Budgivarna ar 2,9 styck per forsaljining, jdmfoért med 3,3 styck i mars 2023.

Andel prissdnkta bostdder ligger pd 18,3 procent nu j@mfért med 16,7 procent jamfért med mars 2023.
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GOTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Forutsattningarna for att sié fill pé ritning ser battre ut, men marknaden behdver mer tid for att kdparna
ska f& tillbaka tryggheten. Vi ser att ldgenheter som finns kvar till férsélining som prissattes for 2 ér
sedan, ar fortsatt en utmaning aftt sdlja. Olika byggherrar har olika metoder fér att sdlja dem, rabatter,
prisgaranti, budgivning eller fast pris men byggherren kan té&nka sig g& ned i pris om spekulant fragar.
Det drinte 1&tt for kdparna att forstd de olika kdpprocesser, d& samtliga Idgenheterna ar

nyproducerade och fardigstélida men har olika erbjudande som inte alltid syns utét.

Nu kommer négra farska och marknadsanpassade bostadsprojekt ut p& marknaden och ddr gdller
fast pris och inga erbjudanden. Ddremot har man anpassat beldningsgrad, érsavgift och kalkylrdnta
efter dagens marknadsférutséttningar. Skapar man ocksd en ké genom att marknadsféra projektet
under I&ng fid och ha visningar och informationstraffar innan sdljstart s& kommer det byggas upp en

forvéntan och man far ett kdptryck som man s& val behdver infér sélieventet.

Vi ser positivt p& nya bostadsprojekt som "har alla rétt” dar finns alltid en efterfrégan. Men
forsaliningstiden kan dra ut pd tiden om man inte har ratt pris som matchar produkten. M&nniskor som
soker bostad just nu ar oerhért medvetna och pdldsta om bdde ekonomiska planer, driftkostnad och

forsaljningsstatistik i det omrdden man vill bo.

MALMO: BOSTADSMARKNADEN
Bostadsrattspriserna steg i april med 0.3% i Centrala Malmd och med 0,6% i Stor-Malma. Villapriserna
steg med 1,4% under samma period.

SEBs boprisindikator steg i Sk&ne med med 2 enheter frdin plus 44 till plus 46.
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MALMO: SUCCESSIONSMARKNADEN

Marknaden i Malmé k&nns ndgot starkare én tidigare dar kdparsidan har nédrmare fill beslut och de
agerar snabbare. Prisnivderna férsvaras béttre an tidigare och det sdljs fler bostéder nu jdmfért med
forra &ret. Det ar dven fler visningsbesdkare nu jamfért med fidigare och ménga av spekulanterna ér
inte lika oroliga.

Utbudet har dem senaste veckorna okat jamfort med tidigare och det kan bero pé& att man som
sdljare tfror p& hogre priser p.g.a. signalerna om flera rantesdkningar i &r. Samtidigt som utbudet dkat s&
ser vi ocksé att liggdagarna pd Booli har minskat vilket visar att kdparsidan tar snabbare beslut j@mfort
med innan. Allt fler visningsbesdkare &r positiva infér framtiden och tror framaover vilket lett till att fler

végar gd vidare med kdp av bostéder vilket ocksé visas i den senaste Boprisindikatorn frén SEB.

MALMO: NYPRODUKTIONSMARKNADEN

Tron p& nyproduktionsmarknaden har kommit tillboaka ndgot och allt fler visningsbesdkare syns p&
visningarna. Utbudet har gatt upp ndgot senaste manaden och det visar att man végar publicera
nya projekt. Antalet liggdagar pd Booli fortsdtter att minska vilket visar att snabbare avslut tas av
kdéparna. Om ékad foérsaljningstakt bero pd diverse kampanjer sdsom t.ex. 24 méanader avgiftsfritt

Aterstdr att se.

SVENSK MAKLARSTATISTIK — FORTSATT PRISUPPGANG PA BOSTADSMARKNADEN | APRIL
Pd riksnivd 6kade priserna pd bostadsratter med +1,5% medan villapriserna 6kade med +0,9%. P&
Arsbasis har priserna pd bostadsratter dkat med +1,6% och villorna med +0,7%. Detta visar de senaste

matningarna frdn Svensk Mdklarstatistik.

Bostadsratter
Storsta prisdkningen under april var det i centrala Goteborg med dver +2%. Nagot under +2%

noterades i Storgdteborg, Storstockholm och i centrala Stockholm. | Stormalmé steg priserna med
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knappa +1% medan priserna i centrala Malmé var ndra oféréndrade. P& drsbasis varierar
prisforéndringarna fr&n ndra oféréndrat | Géteborgsomrddet till +3% i centrala Malméd och centrala
Stockholm. Bland I&nen visar prisutvecklingen pd arsbasis en stor spridning. Frén -12% i Jamtland

till +7% i Orebro 1&n, sager Hans Flink, Affarsutvecklingschef p& Svensk Maklarstatistik.

Villor

I samtliga storstadsomrdden och dven iriket utanfér storstadsomrddena 6kade villapriserna med runt
+1% i april. P& &rsbasis ar priserna nérapd oféréndrade i Storstockholm och har ékat med runt +3% i
Storgdteborg och Stormalmé. Prisutvecklingen pd arsbasis bland 1&nen varierar frén -7% i Blekinge

upp fill +12% i Norrbotten, sGger Hans Flink.

Marknaden

Antalet sélda bostdder fortsatter att ©ka. Under april sGldes 14.300 bostdder vilket &r +24% fler an
samma manad férra dret. Av dessa var 9.500 bostadsratter (+21%) och 4.800 villor (+31%). Sett fill
perioden januari-april &r antalet sélda bostéder nu strax dver antalen 2019 som far anses vara mer av

ett normaldr, avslutar Hans Flink.

Mdé&klarsamfundets kommentar
Bostadsmarknaden visar musklerna med breda prisuppgdngar, budgivningar och fler genomférda
affdrer i april. Men utbudet ar fortfarande stort, s& bade sdljare och kdpare kan se mojligheter pd den

har marknaden, séger Oskar Oholm, vd Maklarsamfundet

SEB:S BOPRISINDIKATOR - HUSHALLENS BOPRISFORVANTNINGAR FORTSATTER UPP
SEB:s Boprisindikator Gkar med 7 enheter i april, frdn plus 32 till plus 39. P& regional nivd ligger
indikatorn mellan plus 33 och plus 44 enheter. Hushdllens férvéntningar pd styrréintan om ett @r sjunker

med 0,08 procentenheter till 3,63 procent. Andelen hushdll som planerar att binda sina rérliga
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boldnerdntor sjunker med 2 enheter frdn féregdende mdnad till 4 procent. Det visar april mdnads

Boprisindikator.

Andelen hushdll som tror pd stigande priser det kommande dret ligger den hdr ménaden pd 59
procent, en 6kning med 7 enheter frdn férra ménaden. Andelen hushdll som tror pd sjunkande priser
minskar med 2 enheter till 11 procent. Andelen som tror p& oféréndrade priser minskar med 6 enheter
till 18 procent. Boprisindikatorn dar skilnaden mellan andelen hushdll som tror pd stigande priser och
andelen som fror pd fallande priser. Indikatorn ligger i denna matning pd plus 48, viket ar en ékning

med 9 enheter frdn férra manaden.

- Hushdllen visar inga tecken p& att démpa sina positiva boprisférvéntningar. Nastan é av 10 tror nu
pd& stigande bostadspriser. Men trots den vaxande optimismen har det dnnu inte helt &terspeglats i
faktiska bostadspriser. | takt med att réntesénkningarna ndr pldnbdckerna vantas aktiviteten och
omsattningen folja med viket kommer ge nytt liv &t bostadspriserna efter tva tuffa ar, sGiger SEB:s

privatekonom Américo Ferndndez.

Hushallen tror att styrrdntan kommer ligga pa 3,77 procent om ett ar

P& frdgan vad hushdllen tror om nivan pd Riksbankens styrréinta om ett ar svarar de i genomsnitt att
styrrdntan kommer att ligga pé 3,77 procent. Det dr en 6kning med 0,14 procentenheter frén
foregdende mdanad. Undersdkningen genomfordes innan Riksbanken presenterade det senaste
réntebeslutet om en s@nkning av styrradntan med 0,25 procentenheter.

- Den hér manaden steg ndgot férvénande hushdllens syn pd styrréintan. Det indikerar dels att
hushdllen fortfarande dr ganska forsiktiga med att rakna hem réntesénkningar, dels att de invantar
att Riksbankens forst gér frén ord till handling med sina besked. Senaste réntesénkningen kom efter
mdatperioden och det &terstdr att se hur stor effekt beskedet och budskapet om fler séinkningar far p&

hushdllens syn i junimdtningen, séger Américo Ferndndez.
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8 procent av hushallen planerar att binda rdntan

Av de hushdll som helt eller delvis har rorlig réinta pd sina boldn svarar 8 procent att de har fér avsikt
att binda réntan inom den kommande tremdnadersperioden. Det &r en 6kning med 4 enheter frdn
forra manaden. Andelen som sdger att de idag endast har rorlig rénta minskar med 3 enheter frén
foregdende mdnad till 30 procent. Andelen som har bunden rdnta minskar med 2 enheter frdn
foregdende mdnad fill 21 procent. Andelen som har en kombination av bunden och rérlig rénta dkar

med 2 enheter frdn féregdende ménad fill 18 procent.

Boprisindikatorn fortsdtter stiga i samtiliga regioner

Boprisindikatorn stiger i samtliga regioner och ligger i den héar matningen pd& mellan plus 44 och plus
53 enheter. | Vastra Gétaland och Ostra Gétaland stiger indikatorn med 12 enheter vardera frdn plus
41 enheter till plus 53 enheter respektive frdn plus 34 enheter fill plus 46 enheter. | Norrland stiger
indikatorn med 11 enheter frén plus 33 fill plus 44 och i Stockholm stiger indikatorn med 9 enheter frén
plus 43 till plus 52. | Svealand utom Stockholm stiger indikatorn med 4 enheter frén plus 40 till plus 44

medan den i Sk&ne stiger med 2 enheter frén plus 44 till plus 46.

HUSHALLENS KONFIDENSINDIKATOR - FORTSATT NEDSTAMDA HUSHALL TROTS FORBATTRAT
STAMNINGSLAGE

Hushdllens konfidensindikator steg med 1,3 enheter i april till 88,9 och indikatorn har nu ékat sju
mdanader i rad. Frdgan om hushdllens egen ekonomi om tolv mé&nader samt deras inst&lining Hill
kapitalvaruinkdp i nulaget foll tillbaka marginellt medan de évriga frégorna som ingdr i indikatorn

starktes ndgot.

Hushdllens syn p& den egna ekonomin de senaste tolv mdnaderna stdrktes ndgot men dr fortsatt
ovanligt dyster. Hushdllens forvéntningar pd den egna ekonomin dr betydligt mer positiva och ligger i

linje med det historiska genomsnittet. Vad gdller synen pd svensk ekonomi nu jamfért med for tolv
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mdanader sedan blev den i april mindre dyster men ar fortsatt mer negativ dn normait.
Forvantningarna pd tolv ménaders sikt pd& den svenska ekonomin ér déremot betydligt mer positiva

an normalt.

Forvantningarna pd arbetsléshetens utveckling ér ndgot mindre pessimistiska men det ar fortsatt en
betydande andel hushdll som tror att arbetsldsheten kommer att dka under de kommande tolv
mdanaderna. Risken for att sjalv bli arbetslds uppges vara oférandrad de senaste tolv mé&naderna,

nettotalet fér frégan ar noll viket &r ndgot hdgre &n normait.

Hushdllen anser i samma utstrdckning som i mars, och i betydligt stérre utstrdckning én normailt, att
det ar férdelaktigt att spara just nu. De uppger dven att deras ekonomiska situation ar sédan att de
sparar just nu. Hushdllen anser samtidigt att mojligheten att kunna spara under det kommande é&ret

ar ndgot sémre adn normailt.

Hushdllens planer p& inkdp av kapitalvaror pd tolv mdanaders sikt har minskat ndgot och &r fortsatt
betydligt mer aterndlisamma an normalt. Hushéllens planer pd bostadskdp, bostadrenoveringar och
bilkdp ar fortsatt valdigt negativa. Betraffande bostadskdp har nettotalet fallit ytterligare och befinner

sig darmed pd en ny historisk 1Ggsta nivé.

Inflationsforvéntningarna ar i det ndrmaste oféréndrade och ér 6,5 procent. Férvéntningarna pd den
rorliga bostadsréntan ar 4,66 procent pd ett érs sikt. P& tv& ars sikt ar den 4,02 procent och pd fem Ars

sikt 3,46 procent.
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omré&den, utvalda malgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss fér mer information.

nytthem.se

SODRA FORSTADSGATAN 34

ODENGATAN 82 Engelbrektsgatan 71

113 22 STOCKHOLM 411 03 GOTEBORG 211 43 MALMO

0709-230 240 072-200 7570 0709-230 240
stefan.strahle@nytthem.se marie.guregard@nyfthem.se stefan.stfrahle@nytthem.se
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Utbud av Lagenheter (Alla storlekar) i Stockholms lan Succession (andra hand)
Utbud per tidsenhet
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Prisstatistik BOSTADSRATTER, april 2024

BOSTADSRATTER

Riket

Centrala Stockholm
Stor-Stockholm
Centrala Goteborg
Stor-Goteborg
Centrala Malmo

Stor-Malmo
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1 MAN
+1,5%
+1,5%
+1,6%
+2,3%
+1,7%
+0,3%
+ 0,6%

3 MAN
+3,8%
+4.0%
+4.7%
+95,1%
+2,6%
+2.2%
+1.1%

12 MAN

+1,6%
+ 3,0%
+2.4%
-0,2%
+0,2%
+3.2%
+1,8%

MEDELPRIS (KR/KVM)

44 465
107 590
65 925
65 092
46 674
37 489
34 336



Riket 1 man 3 man 12 man

B Bostadsratter +1.5% +3.8% +1.6%
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Kr/kvm Uppdaterad: 08 maj 2024
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Prisstatistik VILLOR, april 2024

VILLOR

Riket
Stor-Stockholm
Stor-Goteborg

Stor-Malmo
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1 MAN
+0,9%
+1,1%
+1,0%
+1,4%

12 MAN

+0,7%
+0,5%
+2,5%
+31%

MEDELPRIS

3 929 000
6 810 000
5 563 000
4 955 000



Riket 1 man 3 man 12 man

A Villor +0.9% +2.6% +0.7%
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Kopeskillingskoefficient (K/T) Uppdaterad: 08 maj 2024
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Prisutvecklingen pa villor och bostadsratter de narmaste aret
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Genomsnittet av hushallens tro om styrrantans niva om ett ar

——Hushallens tro om styréntan om ett ar ——Styrrantan vid resp mattilifalle

4,00
3,77

20

Nytt Hem Marknadsrapport maj




Boprisindikatorn per region senaste aret

Riket =——MNorrland ——Svealand utom Sthlm ——Stockholm Vastra Gotaland
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Mikro- och makroindex. Index medelvarde=100
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Hushallets ekonomi, nettotal
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Risken att sjalv bli arbetslos, nettotal
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