Svensk Fastighetsférmedlings arskronika:

2023 ett historiskt uselt ar
pda bostadsmarknaden

Iskall ér ordet som symboliserar
bostadsmarknaden 2023. En
bostadsmarknad, som visserligen tinat
upp ndgot successivt under @ret, men
dar vi nu ser effekten av att 10 000-

tals personer inte har kunnat flytta

som de 6nskar utifrdn forandrade
levnadssituationer. Krig, inflation,
l&gkonjunktur, réntehdjningar och
gdngkriminalitet har resulterat i 6kade
hushdllskostnader och en stor framtidsoro
fér ménga manniskor vilket har paverkat
bostadsmarknaden.

Erik Wikander, vice vd Svensk
Fastighetsformedling summerar det
gdngna aret p& bostadsmarknaden.

Den sdmsta bostadsmarknaden sett till
antal flyttar pa 6ver 20 ar

Den marknad vi har bakom oss @r sett till
rérlighet, det vill séga antal flyttar den
sémsta sedan den ekonomiska kraschen
pd 90-talet. Faktum ar att &ret 2023 som
helhet kommer landa pé& ungefar lika
mdnga bostadsflyttar som det gjordes
under 2003, skillnaden ér att det dé& bodde
2 miljoner fdarre personer i landet én nu
20 &r senare.

| en normalmarknad byter ménniskor
bostad utifrén féréndrade livssituationer,
men under 2023 dr det ménga som till
exempel har separerat som inte har vagat
eller kunnat sdlja sin nuvarande bostad,
och dd inte heller kunnat gd vidare in i sitt
"nya” liv. Liknande galler familjer som har
fatt barn, och nu dr trdngbodda, men inte
har végat eller kunnat ta steget in i ett nytt
storre boende. Denna "inl&sningseffekt” ar

varken bra fér manniskorna sjdlva eller for
bostadsmarknaden.

Mycket dramatik men egentligen svaga
prisféréndringar under 2023

Det intressanta dr att trots att bostads-
priserna mer eller mindre helt stabiliserades
under varen, efter ett &r med fallande
priser, s@ upplever vi dndé att manga
sdljare fortsatt hoppas pd& hégre priser

an de kan f&, och samtidigt ménga speku-
lanter som férvantar sig dnnu lagre priser.
Vad de bdda parterna glémmer dr att

de dllra flesta sdljer och kdéper i samma
marknad, och gér man det spelar inte
prisniv@n négon storre roll.

Trots att bostadspriserna foll under en
stor del av 2022 och inledningen av 2023
sd ligger de fortsatt i snitt pd samma nivé
som senhdsten 2020, och de betraktades
dd som de hégsta négonsin. Prisfallet
som totalt sett ligger i spannet p& 10-15
procent skulle kunna ses som en naturlig
korrigering av den abnorma prisuppgdng
som skedde under pandemin.

Oro for framtiden och 6kade kostnader
péverkade bostadsmarknaden
Kostnaderna fér att bo har 6kat kraftigt
under 2023, mycket genom att styrrdntan
har 6kat éver 18 manader frén minusranta
till dagens nivé pé 4 procent. Problemet ér
framst att vi har haft en noll/minusrénta
sedan 2014 och en hégkonjunktur, vilket
har f&tt ménga som kommit in pd bostads-
marknaden i denna period att tro att

det inte kostar att bo, men faktum dr att
dagens rdntenivd i ett historiskt perspektiv
inte sticker ut speciellt mycket, dessutom

har bankerna Iange haft kalkylréintor
pd 6—8 procent ndr de beviljat boldn.

Den snabba ékningen av levnadskost-
nader skapar problem fér ménga. Trots att
det &r dyrare att bo och leva s& brukar vi
i Sverige prioritera vart boende och dra
ner pd andra utgifter i férsta hand. Det ar
dessutom en efterslépning i effekten av
alla de réntehgjningar som har gjorts dé
mdnga suttit och sitter i bundna 1&n pd&
en annan réntenivé och ménga bostads-
rattsféreningar har inte fullt ut hojt
mdnadsavgifterna.

Négra ljusglimtar avrundar éret

Aven om bostaddret har varit tufft for
manga sé finns det trots allt flera ljus-
glimtar, fraémst under andra halvéret. Det ar
fler personer som gér pé visning, det har till
och med de senaste ménaderna sdilts fler
villor &n det gjordes motsvarande period
forra hosten.

En aktiv bostadsmarknad behdvs, inte bara
for alla individer som drémmer om négot
nytt, utan foér att sdékerstalla hela Sveriges
ekonomi. S& baserat pd bostadsdret 2023
ar min énskan infér jul att regering och
riksdag snabbt prioriterar aktiviteter som
kan stimulera bostadsmarknaden har och
nu (kanske ser dver amorteringskrav, och
flyttskatter), men &ven gér de omtag som
kravs for att den ska fungera langsiktigt
givet den befolkning vi har idag. D& gdr
det inte att ha antal flyttar p& en nivé som
det var for 20 &r sedan med en helt annan
befolkningsmangd.
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Sa blir bostadsmarknaden 2024

Om 2023 var ett historiskt uselt &r p&
bostadsmarknaden s& véntar under 2024
battre forutsattningar. Kommer det att bli
en ketchupeffekt p& bostadsmarknaden,
ndr kommer réntesdénkningar och nér ar
det egentligen lage att sdlja och képa sin
bostad?

Erik Wikander, vice vd Svensk
Fastighetsformedling gér en
framtidsspaning och delar sina tankar
om vad som kommer att héinda det
kommande dret pd bostadsmarknaden.

Priserna kommer att 6ka men vagen ar
inte rak

Priserna forvantas boérja stiga ndgot i
takt med att vi ser en fallande styrranta,
men dd& svensk ekonomi fortsatt ar langt
frdn att vara i toppform, skall vi inte ha
forvantningar pd ndgra stora prisdkningar.
Det vi upplevde under pandemidren ar
historia, och frdgan @r om vi alls kommer
att uppleva en s@dan ékning éver kort tid
ndgon gdng i framtiden. En mer normal
&kningstakt/&rstakt éver tid med just-
eringar pd 2-5 procent ar mest sannolikt,
men startpunkten fér dkningar ligger
férmodligen under andra halvéret 2024.

Det kan till och med vara sd att vi i
inledningen av dret, framst pd bostads-
ratter, kan se ytterligare ndgon procents
priskorrigering neddt dé de genomférda
réintehdjningarna inte fullt ut slagit

igenom i bostadsrattsféreningarnas
mdnadsavgifter.

En normalisering i sikte

Efter snart tvé &r med en turbulent
bostadsmarknad férvéntar vi oss en
successiv normalisering av marknaden
under 2024, sett till affarsvolymer. Dels
for att fylla det normala behovet av
livssituationsdrivna flyttar, dels for att fylla
det uppddmda behovet av orealiserade
flyttar under 2022 och 2023. Dessutom
ar det successionsmarknaden som
kommer att driva marknadsbehovet, d&
nyproduktionsmarknaden har gétt i ide
for en l&ng tid framat.

| takt med att inflationen fortsditter att
vara l&g och Riksbanken l&ter rantan
ligga still for att pd ett halvars sikt borja
séinka réntan kommer sjélvfértroendet

att komma tillbaka till séljare och képare,
och med det viljan att hitta affarsnivéerna
mellan varandra. Om vi ser tvé &r framat i
tiden férvantas styrrantan ligga pé 2-2,5
procent, vilket innebdr en konsumentrdnta
pd 3-4 procent som egentligen ar en
normalrénta dver tid, och den malbild vi
bdr ha fér hur mycket boendet ska kosta.

Andra typer av hem efterfrdgas

Istallet for pandemidrens standigt 6kande
antal kvadratmeter och renoveringar ser vi
nu att manga letar smarta kvadratmeter
och gdrna i bostdder i bra skick, med

kanske enbart behov av ytskiktsrenovering.
Likasé& energieffektiva bostader prioriteras
som har l&dga driftskostnader. Vi ser att
drémmen om sekelskifteshuset snarare fér
ge vika fér det mer moderna huset som inte
ar lika krévande. Klimatet ar ocksé@ ndgot
som pdverkar oss alltmer och vi behéver
bostader som hdller for ett mer extremt
vader och som inte har ett utsatt ldge.

Sverige har en del problem som behéver
l6sas pé sikt

Sveriges 6kande befolkningsmdngd
kraver fler bostdder och okad rérlighet pd
bostadsmarknaden. Trots pandemidrets
200 000 bostadsaffarer, behdvs
220-250 000 enligt verkligt behov. 2023
avslutades med i runda sléngar 150 000
affdrer, det Iagsta sedan 2003, vilket
skapar ett stort uppdamt flyttbehov.

En tvarpolitisk satsning behovs for att
underlatta flyttkedjor och 6ppna upp
marknaden fér séval unga som aldre.
Nyproduktionen dr helt avstannad och
industrins tillvaxt hotas p& grund av
kommande bostadsbrist. Kommuner

kan vara vinnare genom att involvera
byggherrar, snabba planprocesser och
rimliga markpriser. En bostadskommitté
med tvarpolitisk representation och
fackkunskap om boende och infrastruktur
kravs for att skapa nya férutsattningar pd
bostadsmarknaden och méjliggéra 6kad
rorlighet for alla generationer.



