Storstadspriser

Sa tror boende i Stockholm, Géteborg och Malmo
om bostadspriserna « 1 november 2012

SBAB BANK



Sidan 3
Spretigt pa bostadsmarknaden

Sidan 5
Bostadsratter — unga fargade av 15 ars upp-

gang

Sidan 6
Lagre forvantningar pa smahuspriserna

Sidan 7

Stockholmsborna betydligt mer optimistiska
an méklarna om prisutvecklingen

Sidan 8
Maklare och boende eniga om styrkan i den
go6teborgska bostadsmarknaden

Sidan 9
Den svagaste bostadsmarknaden finns i
Malmo

Sidan 10
Enkéaternas upplaggning och metod

Pa bild: Tor Borg och Maria Landeborn,
Ekonomiska Sekretariatet, SBAB Bank.

E-mail: ekonomiskasekretariatet@sbab.se

Storstadspriser ar en rapport frin SBAB Bank.
Enkaten till privatpersonerna &r gjord avSnabbaSvar.se.Enkéten till méklarna ar gjord av CMA Research.
Storstadspriser har sammanstéallts av SBAB Banks Ekonomiska Sekretariat.

Ansvariga for rapporten ar Tor Borg, tfn 08-614 38 84 och Maria Landeborn, tfn 0766-447 881.
Storstadspriser har baserats pa kallor som Ekonomiska Sekretariatet bedomer som tillforlitliga.
Dokumentet &r inte avsett for att utgora det enda redskapet vid enskilda beslut om 1&n och investeringar.
SBAB Bank patar sig inte ndgot ansvar for direkt eller indirekt forlust till foljd av beslut grundade pa detta dokument.
Citera garna Storstadspriser men ange alltid kalla.

SBAB BANKS ANALYS OCH PROGNOSER 2 STORSTADSPRISER =1 NOVEMBER 2012



Spretigt pa bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden ar svartolkad for tillfallet. Det &ar stor
skillnad mellan utvecklingen pa bostadsratts- och sma-
husmarknaden och laget skiljer sig at mellan olika reg-
ioner. Det &r ocksa stora skillnader mellan hur bostads-
maklarna uppfattar marknaden och hur hushallen uppfat-
tar den.

Det spretar pa bostadsmarknaden

Den svenska bostadsmarknaden gar at olika hall. | storstaderna
har bostadsrattspriserna tkat under de senaste manaderna
medan smahuspriserna legat still eller sjunkit. Bland de tre
storstadsregionerna gar Goteborgs- och Stockholmsmark-
naderna ganska starkt, medan Malmdmarknaden &r svag. Utta-
landen i media tyder pa att vissa personer uppfattar bostads-
marknaden som pa vag upp medan vissa personer ser djupa
prisfall framfor sig. | var egen Maklarbarometer for det tredje
kvartalet uppfattade storstadsméklarna det éverlag som att
forsaljningsprocesserna blir allt trégare och att priserna ar pa
vag ned. Det ar dock inga stora prisnedgangar som maklarna
raknar med. Vi tyckte det skulle vara intressant att se om van-
liga hushall i storstadsregionerna delade maklarnas uppfattning
om bostadsmarknaden. Darfor lat vi SnabbaSvar.se stélla
samma fragor om prisutvecklingen pa bostadsmarknaden till
drygt 1000 hushall i de tre storstadsregionerna som vi stallt till
méaklarna i Maklarbarometern.

Maklarna ar realister...

De fragor vi stallde var hur priserna pa bostadsratts- respektive
smahusmarknaden hade utvecklats det senaste kvartalet och
hur de skulle utvecklas det kommande kvartalet. Precis som i
Maklarbarometern sa fanns det fem alternativ : 6kat (6ka) kraf-
tigt, okat (6ka) ndgot, oférandrade, minskat (minska) nagot och
minskat (minska) kraftigt.

Dessa fragor har vi stallt till storstadsmaklarna i atta ar och
deras svar brukar folja den faktiska prisutvecklingen ganska val.
Korrelationen mellan andelen méklare som svarar att priserna
Okat minus andelen som svarar minskat och den faktiska pris-
utvecklingen, enligt prisstatistik fran Valueguard, ligger mellan
0,75 och 0,85 pa de sex storstadsmarknaderna, vilket innebar
att méklarna prickar in mer an tre fijardedelar av prisférandring-
arna.

..hushallen ar optimister

Den forutfattade meningen att bostadsmaklarna alltid &r optim-
istiska om prisutvecklingen har kommit pa skam i tidigare
méklarbarometrar. Hushallens svar pa fragorna visar att hushal-
len &r betydligt mer optimistiska bade om hur mycket bostads-
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priserna har forandrats under det senaste kvartalet och om hur
de kommer att utvecklas under det kommande kvartalet.

Pa fragan om hur bostadsrattspriserna har utvecklats svarar
26 procent av maklarna att de 6kat nagot eller okat kraftigt mot
48 procent av hushallen. Det &r ocksa farre hushall som svarat
att bostadsrattspriserna minskat (12 procent) &n motsvarande
andel bland méaklarna (19 procent). Det ar alltsa en klar majori-
tet av hushallen som upplever att bostadsréattspriserna okat det
senaste kvartalet medan andelen ar betydligt mindre bland
méklarna. Nar det galler sm&husmarknaden ar ménstret annu
tydligare. Andelen maklare som bedémer att smahuspriserna
Okat ar 15 procent medan 30 procent bedomer att de géatt ned.
Bland hushallen ar daremot andelen som tycker att priserna
gatt upp (38 procent) fler &n de 30 procent som bedomer att
priserna minskat.

Maklarna sager ned, hushallen séager upp

Aven nar det galler hur priserna kommer att utvecklas under det
kommande kvartalet &r hushallen mer optimistiska &n maklarna.
En liten men tydlig majoritet av méklarna rdknar med sjunkande
priser pa bade bostadsratts- och smahusmarknaden i storsta-
derna. En nagot tydligare majoritet bland hushallen raknar dar-
emot med stigande bostadsratts- och smahuspriser. Det som
daremot maklarna och hushallen ar éverens om &r att bostads-
rattsmarknaden &r relativt sett starkare &n smahusmarknaden.

Tor Borg
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Bostadsratter — unga fargade av 15 ars upp-

gang

Kvinnor &r mer optimistiska till bostadsréattspriserna an
man. Men framfor allt &r de under 40 ar betydligt mer
optimistiska an de over 40 ar. Kanske ar installningen
hos de yngre mer fargad av att bopriserna stigit nastintill
oavbrutet sedan mitten av 1990-talet.

Fler kvinnor tror att priset stiger fram till arsskiftet
Kvinnor och mén i storstdderna &r éverens om hur prisutveckl-
ingen har sett ut pa bostadsrétter under det tredje kvartalet i ar.
En av tio tror att priserna tkade kraftigt, vilket innebar en upp-
gang pa minst tre procent, och nastan fyra av tio tror att priser-
na 6kade nagot. Narmare halften av de boende i storstadsreg-
ionerna anser med andra ord att priserna stigit under slutet av
sommaren.

| prognoserna ar det storre skillnader. Kvinnor ar totalt sett
nagot mer optimistiskt installda till prisutvecklingen fram till
arsskiftet. Bland kvinnorna &r det totalt 43 procent som tror att
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priserna stiger och 11 procent som tror att priserna sjunker.

Bland méannen tror 39 procent pa en prisuppgang medan 14
procent tror pa en prisnedgang. Andelen so m tror att priserna
forblir oférandrade ar narmare hélften for bada kénen.

Unga ar boprisoptimister

En uppdelning av svaren i olika aldersgrupper visar att ju yngre
vi &r, desto storre ar optimismen om bostadspriserna. Dels
upplever de yngre att prisokningen under férra kvartalet var
stérre, men ocksa forvantningarna om utvecklingen fram till
arsskiftet ar hogre. Andelen som tror pa en prisuppgang pa mer

an tre procent ar dubbelt s stor i dldern under 40 &r som i
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gruppen Gver 40 ar.
Mest optimistiska av allt & de yngsta. | gruppen mellan 18
och 29 ar tror 6ver halften pa en prisuppgang innan arsskiftet.
Mest forsiktiga i sina bedomningar bade av hur prisutveckl-
ingen varit och kommer att bli, &r gruppen mellan 40 och 55 ar. |
den hogsta alderskategorin mellan 56 och 80 ar tror flertalet pa

sma eller inga prisrorelser.
Maria Landeborn
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Lagre forvantningar pa smahuspriserna

Bilden av smahuspriserna ar ganska lika hos méan och
kvinnor, a&ven om kvinnorna ar lite mer positiva. Drygt

var tredje person tror pa en prisuppgang. Unga ar mer
optimistiska an aldre.

Man och kvinnor har liknande bild av marknaden
Man och kvinnor har ungefar samma syn pa hur smahuspriser-

na utvecklades mellan juli och september. En tredjedel svarar 60%
att de 6kat nagot eller kraftigt, och en tredjedel att de varit ofor- 50%
andrade. Totalt &r 12 procent av de som svarat osékra, vilket &r 40%
en dubbelt s& hog siffra som for bostadsratterna. Betydligt fler 30%

smahus.
Kvinnor &r nagot mer mer positiva &n man aven vad galler
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pa en prisuppgang och 15 procent pa en nedgéng. Bland man-
nen tror 32 procent pa uppgang och 21 procent pa nedgang.
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Unga tror pa fortsatt prisuppgang

| de olika &ldersgrupperna sticker de yngre ut som mest positiva 80%
aven vad galler smahus. De sista tre manaderna ar andelen 50%
som tror att priserna gatt upp ungefar lika stor i alla aldersgrup- 40%
per. Daremot tror betydligt farre unga att priserna har gatt ner. | 30%
gruppen mellan 18 och 29 &r tror bara en tiondel att priserna 20%
gétt ner. Andelen &r dubbelt s& hog i 8ldern 30-55 och tredub- 100% B%7%
belt s hég i gruppen 6ver 55 ar. 0%

| prognoserna for det sista kvartalet syns samma trend. Fler
unga tror att priserna kommer att stiga, och farre unga tror att
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priserna kommer att sjunka. | den yngsta gruppen mellan 18
och 29 ar ar andelen som tror pa upp- och nedgang 47 respek-
tive 14 procent. | gruppen 56-80 ar ar andelen 29 respektive 19
procent. Ju yngre desto positivare med andra ord.

15 ars prisuppgang paverkar ungas férvantningar

Att unga ar mer optimistiska till priserna pa bade bostadsratter
och smahus kan hanga ihop med att det under deras tid pa
bostadsmarknaden i stort sett bara skett en uppgang. Det i sin
tur har att géra med att rantorna de sista 15-20 aren varit pa
vag ner och det har skapat utrymme for att lana mer pengar till
samma kostnad. Rantorna ar nu pa en s lag niva att de inte
kan bli mer an ndgon procentenhet lagre. Pa nagra ars sikt talar
det mesta istéllet fér att rantorna kommer att vara vasentligt
hogre an idag. De unga riskerar att bli 6verraskade, bade av en
betydligt mindre prisuppgang och en betydligt hogre bostads-

kostnad an de tankt sig.
Maria Landeborn
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Stockholmsborna betydligt mer optimistiska an

méaklarna om prisutvecklingen

Stockholmsborna ar mer optimistiska till bopriserna &n
maklarna. Och en rantesankning till fran Riksbanken
kan komma att agera stdd, eller méjligen bransle at
bomarknaden.

Varannan vantar sig prisuppgang pa bostadsratter
Stockholmarna har en positiv bild av prisutvecklingen pa bo-
stadsratter. Mer &n varannan tror att priserna steg fran juli till
september. En av tio tror att priserna stigit med mer an tre
procent, och néra fyra av tio att det stigit med 1-3 procent.
Betydligt farre tror att priserna sjunkit. Sju procent tror att de
minskat nagot och bara en procent att de minskat kraftigt.

Aven drets sista tre manader tror majoriteten av stock-
holmsborna pa en fortsatt uppgang. Fem procent tror att pri-
serna kommer att 6ka kraftigt och 39 procent att de kommer
att 6ka nagot. Sammantaget &r det lika manga som tror pa en
uppgang som att priserna kommer att vara oférandrade. Bara
en av tio tror pd en prisnedgang.

Jamfért med méklarna ar privatpersonerna betydligt mer
optimistiska, bade vad géller det foregdende och kommande
kvartalet. Bara tva procent av méklarna bedomer exempelvis
att priserna 6kade kraftigt i Stockholm i slutet av sommaren,
jamfort med elva procent av privatpersonerna.

Aven maklarnas prognoser ar mer forsiktiga. Bara 14 pro-
cent tror pa en uppgang 6ver huvud taget, medan motsva-
rande tal for privatpersoner &r 44 procent. Ingen méaklare tror
att prisuppgangen blir storre an tre procent.

Nagot farre tror pa prisuppgang for smahus
Privatpersoner ar ocksd mer optimistiska till smahuspriserna.
40 procent beddmer att priserna 6kat mellan juli och septem-
ber. Bland méklarna &r andelen bara 15 procent. Den mest
utbredda uppfattningen bland méaklarna &r att priserna har
varit och kommer att forbli oféréandrade.

Det sista kvartalet vantar sig fyra av tio privatpersoner att
priserna kommer att stiga. Bland méklarna ar andelen en av
tio, det vill sdga vasentligt lagre.

Ingen sprucken bostadsbubblai sikte
Boende i Stockholm har en betydligt storre tro pa att upp-
gangen ska hélla i sig &n maklarna, trots att kvadrat-

meterpriserna befinner sig nara det gamla rekordet fran 2010.

Uppenbarligen tror dock varken boende eller maklare att
nagon bostadsbubbla &r nara att spricka. Och en rantesank-
ning fran Riksbankens kan mycket val agera stod at priserna,
eller bransle for den delen.
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Maklare och boende eniga om styrkan i den go-
teborska bostadsrattsmarknaden

Priset pa bostadsratter i Goteborgsregionen har stigit
med sju procent i & och det har skapat optimism bland
bade maklare och boende. Maklarna ar dock nagot
forsiktigare i sina prognoser for smahusen.

Bilden av bostadsrattsmarknaden &r samstammig
Boende och méklare &r mer eniga om prisutvecklingen i G6-
teborgsregionen an i huvudstaden. Visserligen tror tio procent
av de boende att priserna pa bostadsratter 6kat kraftigt under
slutet av sommaren vilket kan jamféras med noll procent av
maéklarna, men i 6vrigt ser bilden ganska likartad ut. 40 re-
spektive 36 procent av privatpersonerna och maklare tror att
priserna 6kat nagot, och 11 respektive 12 procent att de
minskat nagot.

Aven i sina prognoser ar de tva grupperna ganska over-
rens. En andel pa fem procent av privatpersonerna tror pa en
prisuppgang pa mer &n tre procent fram till arsskiftet. Bland
maklarna ar andelen noll. Runt en tredjedel av bade maklare
och privatpersoner tror att priserna kommer att 6ka nagot.
Fler privatpersoner &n méklare tror att det kommer en pris-
nedgang arets sista manader, andelen ar 14 respektive 3
procent.

Boende mer optimistiska om smahusen
Asikterna gar isar mer nar det galler sm&hus. Andelen privat-
personer som tror att priserna stigit och kommer att fortsatta
stiga ar bada 40 procent.

Maklarna &r mindre optimistiska. 21 procent sager att pri-
serna steg mellan juli och september och bara 14 procent tror
att de kommer att stiga ytterligare innan arsskiftet.

Kommentar
Priserna pa bostadsratter i Géteborgsregionen har stigit med
sju procent i ar enligt Maklarstatistik, vilket ar den storsta
prisuppgangen i de tre storstaderna. En anledning &r att ar-
betsmarknaden &r relativt stark i Géteborg. Uppgangen har
inte lett till riktigt samma prisoptimism som finns bland méak-
lare och boende i Stockholmsomradet.

Privatpersonerna &r mer positiva 4n méklarna, framfor allt
vad galler smahusen.
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Den svagaste bostadsmarknaden finns 1 Malmo

Maklare och privatpersoner &r ense om att Malméreg-
ionens bostadsmarknad &r den svagaste bland de tre
storstadsregionerna. Maklarna ar mer pessimistiska an
privatpersoner bade om utfall och utsikter.

Svag bostadsrattsmarknad

Malméborna har en mer negativ bild av prisutvecklingen pa
bostadsrattsmarknaden &n vad Stockholmare och Gotebor-
gare har. Visserligen bedomer 28 procent av de tillfragade
personerna att bostadsrattspriserna 6kat det senaste kvartalet
men 34 procent beddmer att de sjunkit.

Andelen Malmébor som réknar med stigande bostads-
rattspriser framover ar nagot fler 4n andelen som raknar med
fortsatt nedgang. 29 procent réknar med stigande bostads-
rattspriser och 21 procent raknar med fallande priser. Detta &r
mindre optimistiskt &n i de tva andra storstadsregionerna.

Maklarna i Malmdregionen ar mer pessimistiska &n privat-
personerna bade om utfall och om utsikter. Andelen méaklare
som beddmer att bostadsrattspriserna minskat det senaste
kvartalet ar hela 54 procent mot 8 procent som beddémer att
de 6kat. Det ar ocksa en klar 6vervikt bland Malmémaklarna
som réknar med fortsatta prisfall pa bostadsrattsmarknaden.

Fallande smahuspriser

Aven nar det galler smahuspriserna ar Malméborna mer pes-
simistiska @n Stockholmarna och Goteborgarna. Andelen som
bedémer att smahuspriserna okat i Stor-Malmo ar 24 procent
medan 37 procent beddmer att de minskat. Bland méklarna ar
det 10 procent som anger 6kande priser medan 48 procent
uppger att de sjunkit det senaste kvartalet.

Det finns en viss samstdmmighet mellan méklarna och
Malmdborna nar det galler utsikterna for smahuspriserna, det
finns en liten 6vervikt for de som raknar med fortsatta pris-
nedgangar.

Ond spiral?

Sammantaget ar det tydligt att bade hushall och méklare
Overlag ar ganska pessimistiska om bostadsmarknaden i
Malmdregionen. Bade bostadsratts- och smahuspriser ligger
omkring 10 procent under tidigare toppnivaer och har visat en
nedatgdende tendens under drygt 1,5 ar, enligt prisstatistiken.
De starka prisuppgangarna tidigare under 2000-talet, en na-
got samre arbetsmarknad &n i andra regioner och néarheten till
Danmarks svaga bostadsmarknad ar méjliga forklaringar till
varfor Malmémarknaden ar s& mycket mer dampad an andra.
Det ar viktigt att undvika onda spiraler dar fallande bostads-
priser, paverkar den regionala ekonomin och arbetsmark-
naden negativt vilket i sin tur ytterligare forstarker svagheten
pa bostadsmarknaden.
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Enkaternas upplaggning och metod

Undersékningarna

Undersokningarna bestar av fragor om forsaljningsprisets utveckling pa bostads-
ratts- och smahusmarknaderna i Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmé.
Fragorna har stillts for bade utfall (de senaste tre manaderna) och prognos (de
kommande tre manaderna). Fem svarsalternativ har angetts: tva positiva, ett
neutralt och tva negativa.

Maklarundersdkningen har genomforts under perioden 24 september till 8 ok-
tober av CMA Research, via telefonundersékning. Totalt utgjordes urvalet av 273
arbetsstallen. Svar har inkommit frdn 221 arbetsstéallen, vilket motsvarar en
svarsfrekvens pa 81 procent.

Hushallsundersokningen har genomférts av SnabbaSvar.se under perioden 1
till 15 oktober, via internetpanel. 1067 personer i storstadsregionerna har svarat
pa fragorna. Mellan 72 och 141 personer har svarat "vet ej” pa de olika fragorna,
vilket motsvarar 7 respektive 13 procent

Stor-Stockholm: Stockholms l&an

Stor-Goteborg: Ale, Alingsas, Géteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungalv, Lerum,
Lilla Edet, MéIndal, Partille, Stenungsund, Tjérn och Ockeré kommun.
Stor-Malmo: Burldv, Eslov, H66r, Kavlinge, Lomma, Lund, Malmé, Skurup,
Staffanstorp, Svedala, Trelleborg och Vellinge kommun.
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