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Myndigheten fér samhallsplanering,
byggande och boende

Hans-Ake Palmgren

Prognos: bostadsbyggandet minskar i ar

Den snabba 6kningen av bostadsbyggandet brots vid halvarsskiftet 2017. Under
aret paborjades prelimindrt knappt 68 000 bostadder inrdknat nettotillskott genom
ombyggnad, vilket var 7 procent fler én aret fore. Signaler om en minskad forsalj-
ning av nyproducerade bostadsréatter och en inbromsning i byggloven gor att Bo-
verkets prognos for bostadsbyggandet nu skrivs ner. | &r pabdrjas cirka 60 000 bo-
stader, varav cirka 56 500 genom nybyggnad och 3 500 netto genom ombyggnad.
Det dr en minskning med 11 procent jamfort med ar 2017.

| Storstockholm kan inbromsningen bli markant, medan byggandet forvantas oka pa
en del andra hall, i synnerhet i Goteborg. Antalet pabdrjade hyresratter och smahus
forvantas i stort sett vara oférandrat jamfort med 2017, totalt sett.

Bostadsbyggandet pa tva ars sikt ar svarbedémt, framst beroende pa osadkerheten
kring hur forsaljningen av nya bostadsratter utvecklas. Boverket gor tills vidare anta-
gandet att antalet paborjade bostader blir oférandrat ar 2019 jamfért med 2018.
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Paborjade bostadder inklusive nettotillskott genom ombyggnad.
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Kalla: SCB samt Boverkets prognos 2018 — 2019

Behovet av bostader ar fortsatt stort, och i manga kommuner ar bostadsbyggandet i
en expansiv fas. En hog byggtakt forutsatter att produktionen i hog grad riktas mot
hushall med lite lagre kopkraft och att den diversifieras. Med den starka konjunktu-
ren ar forutsattningarna for bostadsbyggandet goda. Konjunkturinstitutet (KI) bedo-
mer i sin prognos i slutet av mars att konjunkturen forstarks under 2018 och nar en
topp 2019, samtidigt som rantorna bedéms vara laga.

120 000 bostiader fardigstills under 2018 - 2019

Enligt SCB fardigstalldes preliminart 53 500 bostader under 2017, inraknat nettotill-
skott genom ombyggnad. Boverkets prognos ar att det fardigstalls cirka 60 000 bo-
stader bade under 2018 och 2019.

Mer stabilt pa bostadsmarknaden

Utvecklingen pa bostadsmarknaden har varit turbulent sedan slutet av sommaren
2017 da en langvarig snabb prisuppgang brots, samtidigt som utbudet av bostadsrat-
ter 6kade kraftigt. En av flera orsaker kan vara oro infor de amorteringskrav som nu
inforts, kanske framst pa marknader med hogre bostadspriser.

Bostadspriserna har stabiliserats i borjan av 2018 efter hostens fall, men det ar for
tidigt att sdga om laget ar uthalligt. Jamfort med for ett ar sedan hade medelpriserna
pa bostadsratter fallit med mattliga 5 procent i riket i februari, enligt Maklarstatistik.
| Storstockholm var fallet 7 procent och i Storgéteborg 1 procent, medan priserna i
Stormalmo var 4 procent hogre an for ett ar sedan. Jamfort med toppen i slutet av
sommaren ar fallet nagot storre. Villapriserna i riket var 2 procent hoégre an ett ar
tidigare.



Priser for bostadsratter och smahus. Index 2005 = 100.
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Kalla: Valueguard HOX index samt egna berdkningar.

Nya bostadsritter minskar markant

Forsaljningen av nya bostadsratter har forsamrats betydligt pa nagra hall, medan
andra marknader forefaller vara mer stabila. Det osdakra marknadslaget gor att hus-
hallen ar mer forsiktiga med att teckna sig for en ny bostadsratt med tilltrade langt
fram i tiden. Okade amorteringskrav kan ha medfort att farre hushall har méjlighet
att kopa en bostad pa marknader dér priserna dr hoga. Pa en del hall finns ett stort
utbud av osald nyproduktion, och dar kan efterfragan ha spridits ut pd manga pro-
jekt. Boverket raknar i sin prognos med att antalet paborjade bostadsratter i genom-
snitt minskar med 25 -30 procent i ar. Forsdljningen av nyproduktion minskade troli-
gen betydligt under tredje och fjarde kvartalet forra aret. Hur forsaljningen utvecklas
i ar ar annu osdkert. Kommande delarsrapporter fran bostadsutvecklare bor ge en
indikation.

Oforandrat byggande av hyresratter

Vi bedémer att antalet pabdrjade hyresratter blir i stort sett pa samma niva som
forra aret, totalt sett. | ar kan nagra projekt komma att stallas om fran bostadsratt till
hyresratt, dar markpriser och projektupplagg medger detta. Férandrade statliga inve-
steringsstod leder till att fler hyresprojekt blir Ionsamma, men det kan dréja innan
det far genomslag i produktionen. Langsiktigt kan efterfragan pa hyresratter forstar-
kas om hushallen bedémer att risken pa bostadsmarknaden har 6kat. Ett storre fokus
pa bostader fér hushall med lite svagare stallning pa bostadsmarknaden leder i
samma riktning.
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Stor skillnad mellan olika marknader ©
Boverket bedomer att antalet paborjade bostader i Storstockholm kan komma att
minska med uppemot 25 procent i ar. Inbromsningen i Stockholmsomradet har tyd-
ligast koppling till prisutveckling, kreditrestriktioner och en stor andel bostadsratter i
produktionen. Forsaljningen av bostadsratter férefaller ha utvecklats svagt i regionen
och det &r ocksa bostadsrattsbyggandet som backar i prognosen. Bostadsratter star
for mer an halften av bostadsbyggandet i Storstockholm, och utgor dven en stor del
av den totala bostadsrattsproduktionen i landet. Aven i ndgra stérre kommuner utan-
for storstadsregionerna kan det bli en betydande inbromsning i bostadsbyggandet.

| Goteborgs stad forvantas en kraftig 6kning av bostadsbyggandet bade i ar och nasta
ar. En stor del av den férvantade 6kningen ar dock bostadsratter, vilket gor utveckl-
ingen svarbedomd. | Stormalmo paborjades rekordmanga bostader i Malmaé under
2017, och héar kan 6kningen i ar komma att ske i Lund.

Andel bostadsritter av pabérjade bostidder 2017.
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Kalla: SCB

Byggloven minskade mot slutet av aret

Byggloven for flerbostadshus har minskat betydligt efter toppen under tredje kvarta-
let 2017. | januari var tolvmanaderstakten cirka 7 procent hogre an ett ar tidigare.
Byggloven minskade med cirka 15 procent i Stockholms stad och bland stérre kom-
muner utanfor storstadsregionerna, men 6kade med cirka 130 procent i Goteborg.
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Bygglov for flerbostadshus. Férandring i antal inrapporterade bostader,
februari 2017 - januari 2018 jamfort med ett ar tidigare. Antal bostader.
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Kalla: SCB

Under andra halvaret lamnades bygglov till cirka 17 procent farre bostader i flerbo-
stadshus &n ett ar tidigare. Under tremanadersperioden fran november 2017 till ja-
nuari 2018 var minskningen cirka 25 procent jamfort med ett ar tidigare, och i flera
kommungrupper var fallet stort.

Kraftig 6kning av bostadsratter i kommunernas projektlistor

Svaren i Boverkets enkat till kommunerna, som publiceras i maj, indikerar att det
finns en stor projektpotential i synnerhet for ar 2019. For ar 2018 indikerar enkéaten
ett 6kat bostadsbyggande i frimst Storgéteborg och Stormalmaé. Ar 2019 indikerar
enkaten att byggandet kan 6ka i alla kommungrupper, utom bland stérre kommuner
utanfor storstadsregionerna. | stort sett hela den férvantade 6kningen ar 2019 bestar
dock av bostadsratter, medan fordndringarna for hyresratter och smahus ar forhal-
landevis sma. Marknadslaget for nya bostadsratter talar i nulaget emot en kraftig
okning, och snarare bedomer vi att utrymmet fér produktion av hyresratter kan
komma att oka.
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