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Konjunkturlaget och kreditforhallanden avgorande for
omsattningen pa bostader

Ny rapport: SBAB har studerat vilka faktorer som paverkar omsattningen pa bostader.
Konjunkturlaget och andrade kreditforhallanden kan i princip helt forklara
forandringar i omsattningen fran ar till ar. Amorteringskraven uppskattas férklara en
nedgang pa 10 procent for riket som helhet. Bolanetaket har ingen signifikant negativ
effekt pd omsattningen pa bostadsratter, vilket mojligen kan forklaras av att manga
unga tar hjalp av sina foraldrar for att klara taket. Under de kommande aren bedéms
omsattningen pa bostader ligga ca 10 procent under den normala nivan.

SBAB visar i en ny rapport att hushallens kop och forsaljningar av bostader samvarierar med
ett antal makroekonomiska faktorer, men ocksa paverkas av inférandet av kreditrestriktioner
som bolanetaket och amorteringskravet. Med en enkel regressionsmodell visas att
omsattningen pa bostader i hog grad varierar med konjunkturlaget, méatt med det sa kallade
BNP-gapet och arbetsmarknadsgapet. Analysen indikerar ocksa att amorteringskravet har
haft en tydlig negativ effekt pa omsattningen av bostader i Sverige, och framfor allt for
bostadsréatter.

- Aven om den modell vi anvant ar forhallandevis enkel och resultaten darfor ska tolkas
med viss forsiktighet sa indikerar vara skattningar att ett &ndrat konjunkturlage och
andrade kreditforhallanden i princip ensamt kan forklara den arliga forandringen i
omsattningen pa bostader, sager Robert Boije, chefsekonom pa SBAB.

- Resultaten indikerar att de inférda amorteringskraven kan ha minskat omsattningen
pa bostadsratter med 10 procent for riket som helhet, vilket motsvarar en lagre arlig
forsaljningsvolym pa 6ver 10 000 lagenheter. Vi har inte kunnat géra nagon regional
skattning med modellen, men en inte alltfor vagad gissning genom att enbart titta pa
sasongsrensade manadsforsaljningar ar att amorteringskraven, procentuellt sett, har
minskat omséattningen betydligt mer i framforallt Stockholm, sdger Robert Boije.

Bolanetaket har daremot ingen signifikant skattad negativ effekt pA omséattningen for vare sig
villor eller bostadsratter.

- Att bolanetaket inte ser ut att paverka omsattningen av villor negativt kan mojligen
forklaras av att manga koper en villa forst en bit in i vuxenaldern da man hunnit spara
nagra extra ar eller efter att forst ha kopt och salt en bostadsratt med vinst. Att det
inte ser ut att paverka heller omsattningen av bostadsratter ar mer forvanande. Men
det kan troligtvis forklaras av att manga unga idag i stor utstrackning tar hjalp av sina
foraldrar for att klara taket. En Novus-undersokning frAn Unionen visar att tva av tre
unga vuxna i Stockholm &r beroende av lan fran sina foraldrar for att kunna kopa en
bostad. Det finns aven andra undersokningar som konfirmerar den bilden, séger
Robert Boije.

Den skattade modellen bedoms ha en god prognosférmaga. Gors prognoser med modellen
inom den studerade perioden ger den uppskattningar pa omsattningen som stammer val
overens med den faktiskt uppmatta arliga omsattningen.
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- Utifran den skattade modellen gér vi bedomningen att den arliga omsattningen de
narmaste aren kommer att ligga pa 2,7 procent for villor och 9,3 procent for
bostadsratter. Det ar en niva som ligger ungefar 10 procent under den 6ver tiden
genomsnittliga nivan, sager Robert Boije.

Infor inférandet av bolanetaket och amorteringskraven gjordes ingen analys eller bedémning
av effekten pa omsattningen av bostader.

- Resultaten av var forhallandevis enkla regressionsanalys lyfter fram behovet av en
mer fordjupad analys av omsattningen pa bostader i Sverige och hur de paverkas av
de nyligen inforda kreditrestriktionerna. En viktig del i en sadan fordjupad analys ar
att uppskatta hur varaktiga de negativa effekterna av inférda kreditrestriktioner ar. En
annan ar att studera hur effekterna ser ut i olika regioner. En tredje &r att studera hur
olika hushallsgrupper paverkats, sager Robert Boije.

Anm. Rapporten, som ar skriven av SBAB:s chefsekonom Robert Boije och analytiker Sten Hansen, &r den tredje i SBAB:s nya
publikationsserie Hallbar bostadsmarknad — Insiktsrapporter. Den finns att ladda ner HAR. Dér finns &ven var forsta
Insiktsrapport "Skuldbelagg inte skuldkvoten”, som publicerades 10 juni i ar och var andra rapport "Bostadsbristen i perspektiv”,
som publicerades 17 juni.
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