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Uppdraget

Uppdraget har [amnats av exploateringsnamnden till férvaltningsdirektor och
innefattar att till nAmndens sammantrade i maj 2023 redovisa en analys av
konjunkturutvecklingens effekter pa bostadsbyggandet i Goteborg.

Prognosen 6ver byggstarter och fardigstéallda bostader i Géteborg har gjorts i
samverkan mellan exploateringsforvaltningen, stadsbyggnadsférvaltningen och
stadsledningskontoret.
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1 Sammanfattning

| denna rapport redogors for de huvudsakliga faktorer som paverkar
utvecklingen pa bygg- och bostadsmarknaden och som ligger till grund for
prognoserna dver antalet paborjade och fardigstallda bostader i Goteborg. | det
sista kapitlet presenteras prognoserna for bostadsbyggandet i Goteborg.

Sammanfattningsvis bidrar i princip samtliga omvarldsfaktorer och indikatorer
till att forutsattningarna for bostadsbyggandet har férandrats i grunden och
foljaktligen aven till att prognoserna for bostadsbyggandet i Géteborg
nedjusteras kraftigt. Det &r dven vart att notera att forutsattningarna for
bostadshyggandet under lang tid har varit unikt gynnsamma, med bland annat
stigande realloner och historiskt Iaga rantor, och att dessa forutsattningar pa kort
tid har forandrats pa ett fundamentalt satt.

Bygg- och bostadsmarknaden paverkas nu av hég inflation, snabba
rantehdjningar och hdga byggkostnader samtidigt. Hushallens sjunkande
realloner och byggaktdrernas forsémrade finansieringsforutsattningar har lett till
ett efterfrage- och prisfall pa bostadsratter och dganderatter, samtidigt som
investeringsviljan for hyresrattsbyggande har minskat radikalt.

Exploaterings- och stadsbyggnadsférvaltningen bedomer att bostadsbyggandet
kommer att minska kraftigt i G6teborg under 2023 och ligga pa en lagre niva an
tidigare under de narmast kommande aren. Prognosen for antalet paborjade
bostader bedoms for 2023 halveras jamfort med det genomsnittliga antalet
paborjade bostader den senaste femarsperioden.

De bostader som befinner sig i pagaende byggnation paverkas inte i samma
utstrackning som byggstarterna. Konjunktureffekterna vad galler
fardigstallandet infaller kanske forst om tva ar. Effekten av detta &r att antalet
fardigstallda bostader minskar kraftigt i prognosen fran 2025 och narmast
efterfoljande ar. Exploateringsforvaltningen bedomer att prognosen ligger i linje
med vad Boverkets, Byggforetagens, Konjunkturinstitutets och Riksbankens
nationella prognoser visar.
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2.1

2.1.1

Omvarldsbeskrivning

Konjunkturen

Internationell och inhemsk konjunktur

Riksbanken beskriver varldsekonomin de senaste aren i termer av
utbudsstérningar, hog efterfragan, stark utveckling pa arbetsmarknaden och
snabbt stigande inflation. Under 2022 dampade emellertid inflationen och
ranteuppgangarna gradvis den globala efterfragan, inte minst nar sjunkande
realinkomster och stigande ranteutgifter har minskat hushallens kopkraft.t

Enligt Konjunkturinstitutet har utsikterna for den globala tillvaxten forbattrats
den senaste tiden. Detta beror framst pa Kinas slopade nolltolerans mot covid,
lagre energipriser och att storningarna i leverantérskedjor har minskat. De
kommande aren bedéms den globala tillvaxttakten trots detta bli dampad,
framfor allt till f6ljd av de snabba rantehdjningarna som skett i manga lander.?

| USA, som ligger lite fore manga andra lander i konjunkturcykeln, har
inflationen vént nedat, &ven om den fortfarande ar betydligt hdgre dn normalt. |
euroomradet ar vandningen inte lika tydlig. Prognosen innebar att inflationen
fortsatter att falla tillbaka i bade USA och euroomradet och att den &r nara
centralbankernas inflationsmal vid slutet av 2024. Samtidigt bromsar BNP-
tillvaxten kraftigt. Under 2023 véxer BNP bara marginellt i saval USA som i
euroomradet och tillvaxten fortsatter att vara svag under 2024. Inbromsningen i
omvarlden paverkar den svenska exportnaringen negativt. Manga exportforetag
har de senaste aren gynnats av stark efterfragan, hoga varldsmarknadspriser och
en svag kronkurs. | ar bromsar tillvéxten pa den svenska exportmarknaden in
kraftigt. Exportens bidrag till BNP-tillvéxten blir i ar betydligt mindre &n
normalt.?

Inflationen har varit fortsatt htg under inledningen av 2023 och
Konjunkturinstitutet forvantar sig darfor att Riksbanken fortsatter pa den
inslagna vagen med rantehdjningar och beddmer att hdjningscykeln &r over i
juli 2023 da styrrantan ligger pa 3,75 procent. Det har tagit langre tid &n vad
som tidigare forutsetts for inflationen att vanda nedat, men manga av de
bakomliggande faktorerna till den hoga inflationen ar nu pa vag att vandas.
Inflationen faller darfor tillbaka framdver. Exklusive energi forblir dock
inflationen hog under hela 2023 och det drojer till det andra kvartalet 2024
innan den kommer ner till 2 procent. Konjunkturinstitutets prognos ar att
Riksbanken inleder en serie av rantesankningar i borjan av nasta ar for att
stimulera efterfragan i ekonomin. Det drojer dock till 2025 innan konjunkturen
tydligt vander uppat och lagkonjunkturen bedoms inte vara éver forran 2026.4

1 Riksbanken, Penningpolitisk rapport, april 2023
2 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023
3 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023
4 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023
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2.1.2

2.1.3

Penningpolitiken

| fjol borjade bade tillvaxten i efterfragan och utbudsstérningarna att avta och
detta talar, enligt Riksbanken, for att den globala inflationen sjunker tillbaka i
ar. Efter ett &r med snabba rantehdjningar ar penningpolitiken i manga lander
atstramande och flera av de stora centralbankerna har uttryckt att styrrantan nu
ar pa en niva dar det kan bli aktuellt att ga langsammare fram eller att avvakta
med ytterligare héjningar. Efter att den amerikanska banken Silicon Valley
Bank kollapsade den 10 mars blev det oroligt pa de finansiella marknaderna.
Denna oro mottes av kraftfulla atgarder fran myndigheter, regeringar och
centralbanker, som har minskat osakerheten. Utvecklingen har dock bidragit till
att hushall och foretag, framfor allt i USA, nu mater stramare
kreditforhallanden, vilket vantas dampa bade BNP och inflationen. Rikshanken
forvantar sig darmed att behovet av ytterligare penningpolitisk atstramning blir
nagot mindre.®

Riksbankens bedémning ar att inflationen fortfarande ar alltfor hog, vilket
sarskilt drabbar hushall som har sma marginaler i utgangslaget, men
utvecklingen &r dven negativ for ekonomin som helhet. Riksbanken beslutade
den 26 april att hoja styrrantan med 0,5 procentenheter till 3,5 procent for att
inflationen ska falla och stabiliseras vid malet inom rimlig tid. Riksbanken
bedomer att penningpolitiken fortsatt behover vara atstramande for att
sakerstalla att inflationen kommer tillbaka till inflationsmalet. Riksbankens
prognos for styrréantan har reviderats upp och visar att styrrantan troligen
kommer att hdjas med ytterligare 0,25 procentenheter i juni eller september.
Osékerheten fortsétter dock att vara stor och ny information och hur den
bedoms paverka konjunktur- och inflationsutsikterna kommer att vara
avgorande for utformningen av penningpolitiken.®

Hushallens skuldsattning

En viktig forklaring till varfor Riksbankens rantehdjningar far sa snabb effekt
pa efterfragan och konsumtionen ar dels att svenska hushall i genomsnitt har
stora lan i forhallande till sina inkomster, dels att svenska hushall har
jamforelsevis korta rantebindningstider.

Hushallens lan har ¢kat i snabb takt under en lang tid. I slutet av 1997 var
kvoten mellan hushallens 1an och disponibla inkomst ungefar en. | slutet av
2021 hade den kvoten fordubblats.” Enligt Finansinspektionen har flera faktorer
bidragit till att hushallens skuldsattning har 6kat, dar den huvudsakliga
anledningen har varit kombinationen av laga rantor och stigande bostadspriser.
En god inkomstutveckling och en vaxande befolkning har aven bidragit till
utvecklingen.®

Sedan inledningen av 2022 har situationen for hushallen forandrats dramatiskt
genom att de paverkats negativt till foljd av kombinationen av en bred och hdg

5 Riksbanken, Penningpolitisk rapport, april 2023
6 Riksbanken, Penningpolitisk rapport, april 2023
" Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden, 28 mars 2023
8 Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden, 28 mars 2023
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2.1.4

2141

inflation, inklusive hdga elpriser och stigande rantor. Det ar viktigt att
uppmarksamma att de hushall som har bostadslan och som bor i bostadsratt
paverkas av rantehojningar fran tva hall eftersom det nya rantelaget aven
paverkar bostadsrattsforeningens ekonomi. Hogre rantor leder till att
foreningarnas ranteutgifter stiger, vilket kan paverka boendeutgifterna genom
hojda avgifter till bostadsrattsforeningen.

Under 2024 och 2025 bedémer Riksbanken att hushallens reala disponibla
inkomster att forbattras. Detta skulle ha positiv inverkan pa konsumtionen och
bidra till att bostadsmarknaden kan aterhamta sig.°

Fastighetsmarknaden

Risk for kraftigt sjunkande fastighetsvarden

Vid stigande rantor kan det uppsta svarigheter for fastighetsforetagen och for
det finansiella systemet. Det kan exempelvis handla om att vardet pa foretagens
fastigheter minskar och att det blir svarare for dem att fa nya lan. Ett hogre
réantelége innebadr att kdpare kommer kréva en hdgre avkastning for sin
fastighetsinvestering, vilket allt annat lika innebar ett lagre fastighetsvarde. 1°
Eftersom fastighetsforetag ska redovisa sina fastigheter i balansrékningen till
radande marknadsvarde, paverkar de senaste fastighetsforsaljningarna det
redovisade vérdet for alla fastighetsforetags liknande fastigheter.!

Vilket genomslag hogre rantor har pa avkastningskraven varierar, enligt
Riksbanken, beroende pa fastighetssegment och geografiskt lage, men
kanslighetsanalyser indikerar att en procentenhets hogre avkastningskrav, allt
annat lika, leder till att vardet pa deras samlade fastighetsportf6lj minskar med
drygt 20 procent. Aven fastigheternas nuvarande och framtida
intjaningsformaga paverkar fastighetsvardet. Darmed kan hogre hyresintakter
eller minskade forvaltningskostnader mildra rantornas effekt pa
fastighetsvardena. Givet marknadsaktdrernas ranteférvantningar skulle de
genomsnittliga hyresnivaerna beh6va oka relativt mycket de kommande aren for
att kompensera for hdgre avkastningskrav.!2

Nuvarande konjunkturutsikter indikerar dock att det kan bli svart for
fastighetsforetagen att oka sina kassafloden i den utstrackning som krévs for att
bibehalla nuvarande fastighetsvarderingar. Eftersom I6nsamheten i manga
hyresgasters verksamhet sannolikt kommer att minska framéver kan det bli
svart for vissa att klara av storre hyresokningar. Om arbetsldsheten dessutom
okar och konkurserna blir fler kan det leda till en lagre efterfragan pa lokaler.
Fastighetsforetagen kan, for att behalla sina hyresgaster, i stallet behdva ga med

® Riksbanken, Penningpolitisk rapport, februari 2023

10 Avkastningskravet ar den procentuella avkastning som en investerare forvantar sig utifrdn den
risk som denne tar. Ett hogt avkastningskrav innebéar en hogre risk, vilket leder till ett lagre
fastighetsvarde. Exempel: om nettokassaflodet &r 100 och avkastningskravet 5 % blir vardet 2 000
(=100/0,05). Om avkastningskravet forandras till 4 % blir vardet 2 500, det vill séga en 6kning med
25 %.

11 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022

12 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022
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pa lagre hyresokningar an vad de har ratt till enligt KPI-indexeringen i
hyresavtalet.®

Riksbanken forvantar sig att fastighetsvardena kommer att sjunka. An sa lange
ar det endast ett fatal fastighetsforetag som har justerat ned vardet pa sina
fastigheter, och justeringarna har da varit sma. | takt med att fler forséljningar
gors vantas dock fler fastighetsforetag justera ned sina fastighetsvarden.
Riksbanken beddmer att storst vardeminskning troligtvis kommer ske for
kontors- och bostadsfastigheter.'4

Riksbankens berakningar indikerar att om fastighetsvérdena faller med 20
procent samtidigt som fastighetsforetagens 1an bestar, kommer deras
belaningsgrad 6ka fran 54 till 69 procent. En sadan forsamring av de finansiella
nyckeltalen kan leda till att vissa foretag bryter mot de finansiella villkor som
finns i kreditavtalen. Langivare har da ratt att omférhandla villkoren eller krava
aterbetalning i fortid. Langivare kan i ett sadant lage aven begara in ytterligare
sékerheter. Detta kan snabbt skapa en negativ spiral driven av
fastighetsforetagens oférmaga att refinansiera sina lan. Féljden kan bli
omfattande forséaljningar av fastigheter, annu hogre riskpremier pa lan och
hogre avkastningskrav, vilket bidrar till att fastighetsvardena faller ytterligare.
Ett sadant handelseforlopp kan innebara att langivarna gor betydande
kreditforluster. Eftersom bankerna har stora exponeringar mot sektorn och den
ar nara sammankopplad med manga andra finansiella aktorer, bedomer
Riksbanken att det en betydande risk att problemen snabbt kan sprida sig inom
det finansiella systemet.’®

Fastighetsforetagens finansiering

Riksbanken har under lang tid uppmarksammat att de hogt skuldsatta
fastighetsforetagen kan fa problem i ett lage dar rantorna stiger, och att det i
forlangningen kan paverka det finansiella systemet negativt. Nar rantorna nu
stiger paverkas fastighetsforetagens kostnader for och mojligheter att ta nya lan.

Fastighetsforetagens banklan och upplaning via kapitalmarknaden har
sammantaget Okat i snabb takt sedan varen 2022. Det ar framfor allt banklanen
som har Okat. Att foretagen har dkat sina banklan beror delvis pa att det blivit
bade svarare och dyrare med finansiering pa kapitalmarknaden.
Fastighetsforetagen har darfor 6kat sin bankupplaning dels genom att anvanda
redan befintliga kreditfaciliteter, dels genom nya banklan. Detta eftersom
rantorna pa dessa lan i de flesta fall &r lagre an nuvarande obligationsrantor.6

Riksbanken beddmer att de fastighetsforetag som har likviditets- och
kreditfaciliteter pa kort sikt kunna fortsatta att refinansiera certifikat- och
obligationsforfall hos bankerna. Under 2023 behdéver fastighetsforetagen dock
refinansiera drygt 20 procent av sina kapitalmarknadslan. Om inte
fastighetsforetagen kan eller vill borja emittera nya obligationer riskerar alltsa
bankernas koncentrationsrisk mot fastighetsforetagen snabbt att bli betydligt

13 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022
14 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022
15 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022
16 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022
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storre. Vissa obligationslan kan darfor behdva refinansieras pa andra satt an
med banklan, exempelvis kan fastighetsforetag behdva sélja fastigheter eller
gora nyemissioner. Nagra fastighetsforetag har redan salt enskilda fastigheter
for att starka sin balansrakning.*’

Riksbanken beddmer att de flesta fastighetsforetagen i nuléget kan klara av att
betala hogre rantor. Rantorna pa fastighetsforetagens utestaende obligationslan
har stigit under aret och for vissa har uppgangen varit sarskilt snabb. Det ar
rantenivaer som fastighetsforetagen kan behdva betala om de skulle emittera
nya obligationer. En del fastighetsforetag kan alltsd hamna i problem om
rantenivaerna pa obligationsmarknaden bestar eller om bankernas
utlaningsréantor fortsatter att stiga snabbt och de inte kan 6ka sin I6nsamhet eller
justera sin kapitalstruktur.®

Bygg- och bostadsmarknaden

Enligt Konjunkturinstitutet gar den svenska ekonomin in i en lagkonjunktur
under 2023. Bade hushall och foretag pressas av den hoga inflationen och det
allt hogre rantelaget. Hushallens reala disponibla inkomster minskar i ar och
hushallen drar darfor markant ner pa konsumtionen.*® Férhallandena ger éven
avtryck pa bygg- och bostadsmarknaden genom att bostadsbyggandet och -
investeringarna samtidigt faller till foljd av en nedgang i bostadspriserna,
stigande réntor, 6kade byggkostnader, lagre reala disponibla inkomster och ett
avvecklat investeringsstod.?’ Vidare finns en utbredd framtidspessimism inom
branschen.?

Bostadsinvesteringarna borjade minska redan det andra halvaret i fjol och
nedgangen tilltar i &r. Aven ombyggnationen minskar, men inte lika dramatiskt
som nybyggnationen. Sammantaget beddmer Riksbanken att
bostadsinvesteringarna faller med 18 procent 2023 och med 6 procent 2024.
Konjunkturinstitutet bedomer att antalet paborjade lagenheter sjunker fran ca 55
000 ar 2022 till drygt 36 000 i ar, for att under 2024 stiga nagot till knappt 40
000.22 Nedgangen under 2023 &r en viktig forklaring till att svensk BNP
krymper i ar.

Under 2023 &r Boverkets bedomning att cirka 33 000 bostader paborjas utifran
lamnade startbesked, vilket skulle innebéra en minskning med cirka 45 procent
jamfort med 2022. Boverket konstaterar samtidigt att nivan och takten pa
inbromsningen ar svarbedomd for 2023. Pa sikt ser Boverket mojligheter till en
viss vandning uppat av byggtakten. Ett forvantat starkare konjunkturlage 2024
med stigande realinkomster och nagot fallande byggkostnader skulle kunna
bidra till den utvecklingen.?*

17 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022

18 Riksbanken, Finansiell stabilitetsrapport 2, 2022

19 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023

20 Byggforetagen, Konjunkturrapport april 2023

21 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023

22 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023

2 Riksbanken, Penningpolitisk rapport, februari 2023
24 Boverket, Boverkets indikatorer, December 2022
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Byggaktorernas syn pa framtiden har sedan drygt ett halvar tillbaka varit valdigt
negativ. Det &r primadrt bostadsbyggarna som ar negativa, medan
anlaggningsbyggarna fortsatt har tillforsikt. Samtidigt har produktionen kunnat
hallas uppe med hjélp av valfyllda orderbocker aven for bostadsbyggarna.
Sedan slutet av 2022 har dock nulégesomddmet om orderstocken kraftigt
forsamrats i Konjunkturbarometern. De svagare orderstockarna tillsammans
med de kraftigt fallande bostadsinvesteringarna medfor att byggproduktionen
minskar 2023.%

Hyresrattsbyggandet

Efterfragan pa nya hyresratter paverkas inte i samma utstrackning som den pa
bostadsratter av stigande rantor. Forutsattningarna for nyproduktionen av
hyresratter paverkas i stallet mer av stigande produktions- och
finansieringskostnader som driver upp nivan pa den hyra som kréavs for att
projektet ska bli 16nsamt. Hyresrattsbyggandet moter darmed utmaningar som
ser delvis annorlunda ut jamfort med bostadsrattsbyggandet. Eftersom
hyresréatter kraver en annan typ av finansiering, som stracker sig 6ver lang tid,
bidrar 6kade produktions- och finansieringskostnader till effekter pa
hyreskalkylen. Forutsattningarna for hyresrattsbyggandet avgors i stor
utstrackning av hur byggkostnaderna och finansieringskostnaderna utvecklas
samt hushallens ekonomiska forutsattningar.?

Byggforetagen visar i sin konjunkturrapport att hyresrattsbyggandet fortsatte pa
en relativt jamn niva nar bostadsrattsbyggandet foll under 2017 och 2018.
Under pandemiaren tog hyresrattsbyggandet ytterligare fart och nadde toppen
kring arsskiftet 2021/2022. Enligt Byggfdretagen gynnades hyresrattshyggandet
under ett antal ar av flera faktorer som nu snabbt har forandrats. Den tidigare
laga rantan gjorde exempelvis hyresrétter till en attraktiv investeringsform med
forhallandevis lag risk och stabil avkastning. Nar nu rantan har stigit kraftigt pa
kort tid innebdr det att andra investeringar, exempelvis statsobligationer som &r
enklare att omsatta, blir mer intressanta.?’ 28

Enligt Byggforetagen finns nu tecken pd manga orter att marknaden for
nyproducerade hyreshostader borjar bli mattad, vilket kan forklaras av saval det
okade byggandet under ett antal ar, och att hyresskillnaderna mellan aldre
bostader och nyproduktionen paverkar preferensen for nyproduktion.?

Byggforetagen bedomer att ovanstaende faktorer, tillsammans med kraftigt
Okade byggkostnader, leder till att den negativa utvecklingen for
hyresrattsbyggandet under forsta halvaret kommer att fortsatta och forvarras.®

Utover ovanstaende har aven avvecklingen av investeringsstodet bidragit till att
forutsattningarna for nyproduktion av hyresbostéder forsamrats.

%5 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget mars 2023

% veidekke, Kollaps for bostadsbyggandet, April 2023
27 Byggforetagen, Konjunkturrapport april 2023

28 Evidens, Marknadsdjupet i Géteborg (2020)

29 Byggforetagen, Konjunkturrapport april 2023

30 Byggforetagen, Konjunkturrapport oktober 2022
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2.1.5.2 Bostadsrattsbyggandet

2.1.6

Enligt Byggforetagen marks en liknande utveckling pa bostadsrattssidan som
for hyresratten. Uppgangen i bostadsrattsbyggandet som tog fart i borjan av
pandemin 2020 dampades nagot redan under tredje kvartalet 2021, da flera
materialpriser inom byggsektorn steg. Byggstarterna skots dock bara upp nagra
manader och gav ett starkare fjarde kvartal. Att byggkostnaderna darefter
fortsatt stiga i krigets spar innebér tillsammans med hushallens alltmer pressade
situation ett dampat bostadsrattsbyggande.® Enligt Valueguard HOX Index har
bostadspriserna i Géteborg hittills sjunkit med 12 procent sedan toppen under
varen 2022%2 och flera bedémare forvantar sig att prisnedgangen att fortsatta
annu en tid da Riksbanken fortsatter att hoja rantan. En prisnedgang pa bostader
gor att bostadskopare blir avvaktande infor att kopa nyproduktion som véntas
sta klar langt fram i tiden. Antalet nya bostader som tillfors marknaden varje ar
ar endast cirka 1 procent av det befintliga bestandet och &ldre bostader betingar
i stort sett samma pris som en nyproducerad. Darfor far forandringar i
efterfragan stora konsekvenser for bostadsbyggandet. Ranteuppgangen innebar
inte bara okade kostnader for det egna lanet, utan ocksa forandrade ekonomiska
kalkyler for féreningen och darmed hogre avgifter. Om rantorna vander nedat
under andra halvaret 2023 finns dock en moéjlighet att efterfragan borjar stiga
igen.®

Byggkonjunkturen i Goteborgsregionen

Enligt Business Region Goteborg (BRG) fortsatter konjunkturlaget inom
byggsektorn i Goteborgsregionen att forsémras. Fler byggféretag uppger att
byggvolymen har minskat under det fjarde kvartalet. Fran undersékningen
framgar det ocksa att drygt en tredjedel av byggforetagen for narvarande
upplever att bristande efterfragan utgor en begransning for byggandet. Aven
forsamrade finansieringsforutséattningar har bidragit till ett begransat byggande
for cirka en tredjedel av byggféretagen. Antalet byggforetag som anger att
antalet anstallda har minskat den senaste perioden har ¢kat. 3

Utsikterna framat inom regionens byggsektor &r mycket pessimistiska vad géller
byggvolym och anstéllda. | BRG:s senaste métning angav en stor del av
byggfdretagen att de vantar sig en minskad byggvolym under forsta kvartalet
2023. Aven anstillda inom bygg forvantas minska da fler byggforetag upplever
att de behover mindre personal. Pa ingdende fraga om utsikterna om ett ar ar
regionens byggforetag mycket pessimistiska.*

31 Byggforetagen, Konjunkturrapport april 2023

32 valueguard HOX Index

33 Byggféretagen, Konjunkturrapport april 2023

34 Business Region Goteborg, Konjunkturen #1 2023
% Business Region Goteborg, Konjunkturen #1 2023
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2.2

221

Efterfragans betydelse for bostadsbyggandet

En historisk tillbakablick 6ver bostadsfinansieringen

For att battre forsta efterfragans betydelse for bostadsbyggandet ar det
belysande att gora en tillbakablick dver hur finansieringssystemet har utvecklats
over tid. Har gors ett nedslag i hur finansieringssystemet paverkade
bostadsbyggandets omfattning och lokalisering fran perioden som f6ljde efter
1985, nér kreditmarknaden avreglerades samtidigt som staten stod for
merparten av utldningen samt ranterisken.

Under aren 1985-1993 drev gynnsamma finansieringsférutsattningar fram en
kraftig okning av bostadshyggandet. Under dessa ar byggdes 400 000
lagenheter, det stdrsta bostadsbyggandet sedan miljonprogrammet. Under de
fyra mest extrema aren 1987-1991 6kade bostadsbyggandet fran ca 30 000 till
70 000 bostéder arligen. Okningen av bostadsbyggandet dren 1985-1993 var s
gott som helt koncentrerat till kommuner utanfor storstadsregionerna. Den
storsta 6kningen skedde i kommuner med mindre &n 30 000 invanare. For varje
inflyttad person i dessa kommuner byggdes det arligen 3,5 bostéader.*

Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter hustyp, ar och region

1975-2021 Avreglering av
kreditmarknaden Noll- och
35 000 o_gh omfattan_de minusrante-
rantesubventioner perioden
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Smahus Storstader och storre stader Smaéhus Ovriga Sverige

B Flerbostadshus Storstader och stérre stader m Flerbostadshus Ovriga Sverige

Kélla: SCB och exploateringsférvaltningen

Mellan aren 1985 och 1993 saknades befolkningsmassiga Gvervaganden i
planeringen. Finansieringssystemet var utformat for att astadkomma storsta
mdojliga bostadsbyggande och systemet var sarskilt gynnsamt for
upplatelseformerna hyresratt och bostadsratt. Det kunde byggas med minimalt
eget kapital (runt 5 procent) utan att behdva ta hansyn till ranterisken — den tog
staten genom de omfattande rantesubventionerna. Det gjordes heller ingen

36 Ds 2002:9, ESO-rapport om bostadsfinansieringen 1985-1993

S S S S S R S
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2.2.2

kreditprévning av varken fastighetséagare eller belaningsobjekt och
marknadsrisker sasom vikande efterfragan beaktades inte alls. Fran 1979 var det
produktionskostnaderna som i princip Iag till grund for hela belaningen. Med
avregleringen av kreditmarknaden 1985 exploderade utlaningen fran
bostadsinstituten och SBAB. Huvudorsak var de ekonomiska forutsattningarna i
form av stark efterfragan och hdg inflation samt de formanliga
finansieringsforutsattningarna och tillgangen till krediter. Under sadana
omstandigheter var det inte konstigt att bostadsbyggandet skedde pa platser dar
det inte fanns nagon langsiktig bostadsefterfragan. Inte heller var det konstigt
att byggandet blev for dyrt i forhallande till betalningsviljan.
Produktionskostnadsbelaningen var dessutom starkt kostnadsdrivande. ¥

Nagra forklaringar till det laga bostadsbyggandet i storstadsomradena &r att
byggandet av kommersiella fastigheter prioriterades samt att det fanns brist pa
mark och arbetskraft.

Finansieringssystemets utformning paverkar alltsa i stor utstrackning vad, hur
mycket och pa vilka villkor som bostadsbyggandet sker. Effekterna av
finansieringssystemet bidrog till den efterféljande krisen. Erfarenheterna fran
krisen pa 1990-talet ledde till stora dndringar av bostadsfinansieringen. Idag har
staten i princip tagit sin hand fran bostadsfinansieringen. Bostadsbyggandet sker
istallet i princip helt pa marknadsvillkor och hushallens majligheter att
efterfraga. Kreditprévningen av saval hushall som byggare sker i flera led och
marknadsriskerna bedéms kontinuerligt.

Det hoga bostadsbyggandet och bostadsprisutvecklingen sedan 2015 kan bara
delvis forklaras av stigande disponibelinkomster, men framfér allt av tillgangen
till billigt kapital och en okad skuldsattning hos hushallen. Dagens system har
darfor bidragit till att bostadsbyggandet i stor utstrdckning &ar beroende av
hushallens efterfragan pa nya bostader och darmed &ven av konjunktur- och
ranteutvecklingen.

Bostadsefterfragan i Goteborg

Pa uppdrag av fastighetskontoret och Framtiden Byggutveckling AB gjorde
analysforetaget Evidens under 2020 en kvantitativ berdkning och analys av
bostadsefterfragan i Goéteborg.

Efterfragan ar kanslig for exempelvis forandringar i pris- och hyresnivaer samt
rante- och preferensforandringar. Med den nedan beskrivna metodiken® har den

37 Ds 2002:9, ESO-rapport om bostadsfinansieringen 1985-1993

3% Ds 2002:9, ESO-rapport om bostadsfinansieringen 1985-1993

39 Med kunskap om pris- och hyresnivaer gérs enligt modellen antaganden om olika
bostadsstorlekar fér ensamboende och sammanboende hushall. Utifran pris- och hyresnivd samt
bostadsstorlekar for olika hushallstyper kan boendeutgifter forenade med dessa bostader beraknas.
Analysen innefattar aven att undersoka hur flyttménster till nyproduktion ser ut samt vilka
geografiska rekryteringsomraden som nyproduktion skapar. De flesta av dessa hushall avser dock
inte flytta, varfor aven flyttfrekvenser och boendepreferenser for nyproduktion har analyserats. |
rekryteringsomradena identifieras antalet hushall, ensamboende och sammanboende, som har
tillrackliga inkomster for att kunna kdpa eller hyra en ny bostad. For att avgora i vilken utstrackning
de olika hushallen kan kopa eller hyra en nyproducerad bostad gors antaganden om hur stor andel
av den disponibla inkomsten som hushallen kan acceptera att lagga pa sitt boende. Efter dessa
steg kan antalet hushall som har tillrackliga inkomster for att efterfriga en nyproducerad bostad
beréknas.
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arliga bostadsefterfragan i Goteborg beraknats till mellan 3 000 och 3 600 nya
bostéader, exklusive specialbostader som inte tillkommer utifran
marknadsvillkor.

Det &r vart att poangtera att alla berakningar och uppskattningar baseras pa
forenklingar och antaganden om verkligheten och om den framtida
utvecklingen. Dessutom saknas registerdata dver hushallens férmogenheter,
vilket forsvarar uppskattningen av den kopkraftiga bostadsefterfragan vad géller
agda boendeformer. Det &r dessutom svart att uppskatta manniskors
boendepreferenser och flyttfrekvenser. Trots dessa osékerheter och svarigheter
ar det viktigt att forsoka uppskatta bostadsefterfragan.

Det gar att konstatera att analysen inte har visat sig spegla bostadsbyggandet
sedan 2020, men analysen bedéms &nda vara vard att aktualisera eftersom den
innehaller kanslighetsanalyser, innebérande alternativa scenarier for hur
efterfrdgan kan forandras vid andrade forutsattningar, som i det har laget kan
bidra med kunskap om hur bostadsbyggandet kan forvéantas utvecklas.

En del av kanslighetsanalysen beror hushallens preferenser?. Med preferenser
avses dels om hushallen foredrar en successionshostad eller en nyproducerad
bostad néar de flyttar, dels vilken upplatelseform de 6nskar. Resultatet av
analysen visar att preferenstalen for nya hyresbostader, det vill sdga den andel
av hushallen som foredrar nyproducerad hyresratt vid en flytt, ar lagre an for
ovriga upplatelseformer. En mojlig forklaring ar att nya hyresbostader har
vasentligt hogre hyror &n aldre hyresratter. Skillnaden i hyresniva kan uppga till
mellan 50 och 100 procent, &ven om bostdderna i princip har likartade l1ages-
och/eller bostadskvaliteter. Skillnaden speglar saledes inte skillnaden i vilka
boendetjanster &ldre eller nyare hyresbostader levererar. Manga hushall foredrar
da att i forsta hand efterfraga en dldre och darmed billigare hyresrétt.

Kénslighetsanalys - preferenstal och rinta®!

Preferenstal Ranta
+2 -2 +2
% % %
BR 6% -6% -52%
HR | Férandring av efterfrdgan 40% -40% 0%
AR 8% -8% -51%
Totalt 16% -16% -37%

Att efterfragan i huvudsak riktas mot det dldre och billigare bestandet av
hyreshostader forstarks av att hushall som relativt sett har de storsta
preferenserna for hyresboende, ensamboende unga och aldre, samtidigt &r de

40 En generell osékerhet med analysens resultat &r pa vilken tidshorisont som det ska forstas. En
majlig tolkning &r att analysens resultat bor betraktas som ett langsiktigt tak for bostadsbyggandet
utifrdn hushallens forutsattningar och inte utvarderas utifran ett enskilt eller ett par ars utfall.

4! Evidens (2020) Skattning av bostadsefterfragan i Goéteborg

42 preferenserna baseras pa en enkatundersokning dar frdgor om boendepreferenser stallts till
knappt 1 100 hushall i Stor-Gé6teborg. Data har analyserats med en rad olika indelningsgrunder.
Trots 1 100 insamlade svar &r det en utmaning att behalla tillrackligt manga respondenter for att
felmarginalen inte ska bli for stor. Preferensmonstret stammer relativt val 6verens med tidigare
studier av preferenstal for olika boendeformer i Géteborg.
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hushallsgrupper som har de lagsta inkomsterna. Nyproduktionen blir da for dyr
for dessa hushall.

Kéanslighetsanalysen vad galler preferenserna for nyproducerade hyresratter far
ett sarskilt forklaringsvarde mot bakgrund av att hushallens évriga
levnadskostnader pa kort tid har dkat kraftigt. En mindre forandring i
antagandet om hushallens preferenser far ett stort genomslag for efterfragan pa
nyproducerade hyresratter. Analysen visar ocksa att efterfragan pa
nyproducerade hyresratter &r betydligt kénsligare for andrade preferenser an vad
efterfragan for bostadsratter ar.

Vad géller nyproducerade bostadsratter har rantan storst forklaringsvarde for
forandringar i efterfragan. Enligt kanslighetsanalysen skulle exempelvis en
hojning av bostadsrantorna med 2 procent (fran 2020 ars ranteniva), utan att
andra variabler andras innebar det att marknadsdjupet faller med cirka 50
procent, bade for bostadsratter och for smahus.

Sammantaget ar beddmningen att kénslighetsanalysens resultat vad galler
nyproduktionspreferensen for hyresrétter och ranteeffekten for bostadsréatter ger
stod for och aterspeglas i bostadsprognosen som presenteras i nasta kapitel.
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3.1

Bostadsbyggandet i Goteborg

Byggkostnader och investeringsvolymer

Byggkostnaderna steg kraftigt under 2022 och kostnaderna for byggmaterial,
transporter, drivmedel och elkraft liksom byggherrekostnaderna har stigit mer
an den generella inflationen.*?

Byggkostnaderna, som bérjade stiga redan mot slutet av 2021, tog ytterligare
fart efter Rysslands invasion av Ukraina och kostnadsutvecklingen ar nu den
hogsta pa nastan ett halvsekel. Byggkostnadsindex visar att den hoga
arsforandringstakten for byggmaterial anda borjar dampas nagot, medan
byggherrekostnaderna fortsatter att stiga rejalt som en foljd av en hogre ranta.*

Byggkostnadsindex for bostader i flerbostadshus, exkl. I6neglidning och moms,
1968=100, kostnadsslag och ma&nad (t.0o.m. mars 2023)
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Kélla: SCB och exploateringsférvaltningen

Stigande byggkostnader, svag utveckling av hushallens finansiella
nettoformogenhet (det vill saga hushallens tillgangar i forhallande till skulder),
stigande rantenivaer, utgor tillsammans faktorer som forsamrar
forutsattningarna for byggandet av nya bostader och paverkar darfor
bostadsprognosen negativt.*

43 Byggféretagen, Konjunkturrapport april 2023
44 Byggforetagen, Konjunkturrapport april 2023
45 Byggféretagen, Konjunkturrapport april 2023
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Byggstarts- och projekteringsbarometer, bostader - Lépande
12 man t.o.m. apr 2023 (Mkr) - Riket
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Kélla: Sverige Bygger AB
Byggstarts- och projekteringsbarometer, bostader - Ldépande
12 man t.o.m. apr 2023 (Mkr) - Goteborg
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Kélla: Sverige Bygger AB

Bade byggstartsvolymerna och projekteringsvolymerna sjunker bade i riket som
helhet och i Géteborg. Det ar dock sérskilt viktigt att samtidigt notera att
investeringsvolymerna anges i nominella varden, vilket innebdr att de senaste
arens byggkostnadsokningar, motsvarande omkring 20 procent under perioden
2020-2022 ingar i bade byggstartsvolymerna och i anbuden som ligger till
grund for projekteringsvolymerna. Det innebar att fallet i investerings-
volymerna, savél vad galler byggstartsskedet som i projekteringsskedet i reala
termer &r storre dn vad diagrammet ovan ger sken av. Ett enkelt 6verslag med
antagandet att byggkostnaderna normalt sett 6kar med omkring 3-5 procent,
skulle innebara att det reala fallet &r ytterligare cirka 15 procent storre.

3.2 Paborjade bostader och beviljade bygglov

Stadsbyggnadsforvaltningen noterar en viss minskning av antalet paborjade
bostader genom startbesked i Géteborg under 2022 och en fortsatt minskning
under borjan av 2023. For paborjandet av smahus ar minskningen sarskilt
tydlig. Det ar vart att komma ihag att ett beviljat startbesked inte behover
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betyda att samtliga bostader i bygglovet verkligen byggstartas. Det faktiska
antalet paborjade bostader kan vara lagre &n vad startbeskeden visar. Sarskilt
kan detta forhallande gélla nar forutsattningarna forsamras och
bostadsmarknaden bromsar in.

Pabdrjade bostader nybyggnad, per kvartal och rullande 12 manader,
2010 - 2023 kvl
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Kalla: Stadsbyggnadsforvaltningen

Ocksa antalet bostéader i beviljade bygglov minskade under 2022 och bérjan av
2023, &ven om variationen mellan enskilda kvartal kan vara stor. Den
minskningen kan vara en tidig indikation pa en nedatgaende trend dven vad
géller byggstarter.

For beviljade bygglov utan byggstart kan det handla om att byggloven &r
Overklagade eller att byggherren avvaktar upphandling av entreprenérer med
tanke pa ett hogt kostnadslage och visar pa att det finns en potential for
ytterligare byggstarter om forutsattningarna ar de réatta.

Bostéader i beviljade nybyggnadslov per kvartal och rullande 12
manader, 2010 - 2023 kvl
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Kélla: Stadsbyggnadsférvaltningen

Under arets forsta manader har antalet inkomna bygglovsarenden saval som
beslutade arenden varit nagot lagre an under samma period forra aret samt lagre
an de senaste aren. Stadsbyggnadsforvaltningen har sett en minskning av nya
arenden med storre projekt sa som flerbostadshus under 2022. Noterbart ar
andelen avskrivningar av bygglov och férhandsbesked 6kat nagot under bérjan
av 2023, men det ar annu nagot tidigt pa aret for att se tydliga trender kring
inkomna bygglovsarenden utifran arendetyp.
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3.3

Bostadspriser och statistik

De huvudsakliga faktorerna som forklarar bankernas prognoser éver
bostadspriserna ar utvecklingen av de disponibla inkomsterna och
ranteutvecklingen. Aven elpriserna kan forvintas ha haft en effekt pa framfor
allt prisutvecklingen pa smahus under det senaste aret.

Bostadsrattspris- och sméahusprisindex, Géteborg, 2005 - mar
2023 (Kalla: Valueguard HOX Index)
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Sammanfattningsvis konkurrerar for tillfallet nyproducerade bostadsrétter i en
miljo som praglas av en rad ogynnsamma forutséttningar enligt nedan,

innebarande en dkande andel prissankta bostader pa successionsmarknaden och

sjunkande medelbudpremier (det vill séga skillnaden mellan utropspris och

slutpris, vilket dven till stor del aterspeglar en 6kad andel prissankta bostéader)
samt ett dkat totalt utbud av bostader (bland annat till féljd av langre

forsaljningstider). Okade produktionskostnader &r en ytterligare forsvarande

omstandighet. Majligen gar det att se en tendens att bostadspriserna stabiliseras.

Atminstone har andelen prissankta bostéder minskat och det totala utbudet av

bostader har ater minskat nagot.

Andel prissénkta, ej nyproduktion, Goteborg, t.o.m.

v.17 2023 (Kélla: Booli)
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Totalt utbud, Géteborg, ej nyproduktion, t.o.m. v.17
2023 (Kalla:Booli)
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En majlig antydan till stabilisering pa bostadsmarknaden kan utlasas med
hanvisning till att annonseringstiderna pa successionsmarknaden har sjunkit
samtidigt som andelen prissankta bostader ater har minskat. Det skulle kunna
betyda att saljares och képares forvantningar narmar sig varandra och att
prisutvecklingen, atminstone pa kort sikt, stabiliseras nagot om an pa en lagre
niva an fore prisfallet. Det ar dock for tidigt for att dra nagra sékra slutsatser om

detta.
Antal dagar pa Booli (median) Goteborg, ej nyproduktion och
nyproduktion
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Forutsattningarna for forsaljning av nyproducerade bostadsratter ar dock tydlig:
annonser for nyproduktion ligger ute langre, vilket innebér langre
forsaljningstider. Detta &r en foljd av de osakerheter som &r forenade med kop
av nyproduktion samt att bade hushall och byggaktdrer har svarare att finansiera
nyproduktionen. Bankernas kalkyler slar igenom for saval hushallens som
byggaktdrernas forutsattningar for finansiering av bostadskép och -byggande.

3.4  Prognos over byggstarter

| Goteborgs Stads svar pa arets bostadsmarknadsenkéat (BME), som arligen den
31 januari l[&mnas till Boverket, bedémer exploateringsforvaltningen att cirka

2 200 bostéader paborjas under 2023. Det innebér att prognosen for 2023
halveras i jamforelse med prognosen fér 2023 som gjordes 2022. Om prognosen
stammer skulle det &ven innebéra att de reella byggstarterna minskar med Gver
femtio procent jamfort med 2022, da antalet paborjade bostader uppgick till

Konjunkturen och bostadsbyggandet i Géteborg 20 (25)
Exploateringsforvaltningen 2023-05-22



cirka 4 800. Prognosen indikerar saledes en kraftig inbromsning av
byggstarterna i Goteborg och att antalet paborjade bostader faller tillbaka till
nivaerna under aren 2010 till 2016.4¢

Exploateringsforvaltningens prognos och utfall paborjad
nybyggnation, 2010-2024
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Enligt prognosen (se diagrammet nedan) forvantas bostadsrattsbyggandet
minska med drygt 50 procent och hyresrattsbyggandet med omkring 60 procent
under 2023 jamfort med 2022.

Paborjade bostader per upplatelseform och hustyp 2010-2022
samt prognos 2023-2024
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Prognosen innebadr en kraftig nedjustering av den tidigare beddmningen av
paborjade bostader, som gjorde i januari 2022. Det ar darfor vart att paminna
om att forutsattningarna for bostadsbyggandet under lang tid har varit unikt
gynnsamma, och att dessa forutsattningar pa kort tid har forandrats i grunden.

46 Prognosen baseras pa bedémningar av exploateringsforvaltningens projektledare som, i dialog
med exploatoren, lamnar en projektprognos for respektive projekt. Bedomningen baseras pa
avvagningar med avseende pa planskede, tekniska genomférandeforutsattningar,
marknadsforutsattningar, med mera. Prognosen avser paborjade bostader under innevarande och
nastkommande ar. Underlaget fran projekten sammanstalls och analyseras av en prognosgrupp
som genomfor en fristdende analys av det samlade underlaget.
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3.5 Prognos over fardigstéallda bostader

De bostader som befinner sig i pagaende byggnation paverkas inte i samma
utstrdckning som byggstarterna. Konjunktureffekterna for fardigstallandet
bedoms materialiseras forst fran 2024 och framat.*’

Beddmning av antal fardigstallda bostader, 2023-2030
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Prognosen pekar pa att fardigstallandet under 2023 fortsatt ligger pa en hog
niva, 6ver 5 000 bostader. Till foljd av farre byggstarter under 2023 forvantas
fardigstallandet sjunka nagot under 2024 och sjunka ytterligare under 2025.4

En stor svarighet i prognosen ar att bedéma nar byggkonjunkturen forbattras
och bostadshyggandet kan stabiliseras eller forvantas oka igen.

Prognos antal fardigstéalllda bostader aren 2023 och
2024, per hustyp
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Av de bostader som enligt prognosen fardigstalls under 2023 och 2024 véntas
en hogre andel av l&genheterna i flerbostadshus vara hyresratter an
bostadsratter. Det ar en foljd av ett okat hyresrattsbyggande och under de tva
senaste aren, 2021 och 2022, har fler hyresratter &n bostadsratter fardigstallts.

47 P& motsvarande satt som prognosen for paborjade bostader baseras den for fardigstallda
bostader p& bedémningar av exploateringsforvaltningens projektledare som, i dialog med
exploatoren, lamnar en projektprognos for respektive projekt. Underlaget fran projekten
sammanstalls och analyseras av en prognosgrupp som genomfor en fristiende analys av det
samlade underlaget. Prognosen over fardigstallda bostader utgér bland annat underlag for
befolkningsprognosen och utbyggnadsplaneringen.

“8 Prognosen for fardigstallda bostader innefattar ocksa en bedémning per primaromrade. Detta
underlag finns tillgangligt hos exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen. Fragor
gallande utbyggnad av enskilda exploateringsprojekt eller detaljplaner héanvisas till ansvarig
projektledare pa exploateringsférvaltningen.
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3.6

3.6.1

3.6.2

Antal fardigstallda bostader 2019-2022, prognos 2023-2026
och 2027-2030 per stadsomrade
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Under perioden 2023-2026, beddms flest bostader fardigstallas i stadsomradena
Centrum och Hisingen. Jamfort med foregaende fyra ér, perioden 20192022,
vantas ett minskat antal fardigstallda bostader framst i stadsomradena Sydvast
och Nordost, ungefar halften sa manga bostéader. I prognosen tillkommer ett
bedomt arligt tillskott av runt 200 bostader genom ombyggnad och
styckebyggda smahus som inte har fordelats geografiskt.

Forutsattningar for byggande pa kommunal mark

Markanvisningar

Goteborgs Stad, genom exploateringsforvaltningen, har ett samarbete med
analysforetaget Markanvisning.se som féljer utvecklingen i landets kommuner
och arbetar med att forbattra forutsagbarheten kring markanvisningar.
Summeringen av 2022 visar att antalet markanvisningar i Sverige minskade
med cirka 30 procent jamfort med 2021. Antalet markanvisade bostader
halverades och dver hela landet syns en dalande trend for markpriser.

Stockholms stad, som kan anses verka pa Sveriges mest volatila delmarknad dar
marknadstrender vanligtvis syns tidigaste och tydligast, markanvisade 2022

4 379 bostader vilket &r den lagsta volymen sedan 2011. Malet att anvisa 10 000
bostader under 2022 naddes darmed till 44 procent vilket kan jamfcras med aret
innan da malet uppnaddes med 10 414 markanvisade bostéader totalt.

Intresset for projekt med fardiga byggratter och projekt med ett tilltrade dar
kopeskillingen ska betalas i nartid uppges utifran undersékningen vara iskallt
medan projekt langre fran genomférande ar fortsatt intressanta for marknaden.

Av beslutade markanvisningar under 2022 i riket var hela 60 procent
direktanvisningar vilket kan ses som ytterligare en effekt av en vikande
marknad.

Anbud, tilltrdde och vardering

Exploateringsforvaltningen borjar se tecken pa en utveckling som speglar
forhallandena pa bygg- och fastighetsmarknaden som har beskrivits i denna
rapport. Det borjar bli vanligare att aktorer onskar att flytta fram tilltradet och
tidpunkten for betalning; en utveckling som marks inom alla segment utom
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industri. Inom bostadssegmentet finns exempel pa byggaktcrer som véljer att
avbryta markanvisningsavtal och l&mna tillbaka sin ensamratt till utvecklingen
av marken.

I markanvisningar med jamforelseforfarande, dar projektet innehaller speciella
forutsattningar och svarkalkylerade risker, blir de férsamrade
marknadsforutsattningarna tydliga genom att det lamnas fa eller inga anbud. |
pagaende forhandlingar om direktanvisning av tillskottsmark for bostader finns
nu svarigheter att métas. Detta tar sig uttryck i att uppfattningarna om markpris
kan skilja sig mycket &t, i vissa fall uppemot 100 procent. Att séljare och kopare
i dagslaget har svarigheter att motas i 6verenskommelser om markpris leder till
aterhallsamhet kring forsaljning och anvisning av mark i detaljplaner som
narmar sig lagakraftvinnande.

Trots radande forutsattningar och stamningslage bedomer
exploateringsforvaltningen att det finns ett fortsatt stort intresse for projekt dar
tilltradet och genomférandet ligger langre fram i tid. | samtal med aktorerna
uppger flera att Iaget nu inte &r avgdrande for fortsatt planering och det uttalas
en onskan att staden fortsatt ar aktiv pa marknaden. For segmentet industri dar
det rader ett uttalat utbudsunderskott inom Goteborgs kommun syns hittills inga
tecken pa en avmattning och ett fortsatt stort intresse fran marknaden.

Forvaltningen bedomer att de forandrade forutséttningarna for bygg- och
fastighetsaktorerna och svarigheten att fa ihop kalkylerna gor att projektets
egenskaper och flexibilitet far allt storre betydelse for genomforbarheten och
efterfragan.

Konjunkturen och bostadsbyggandet i Géteborg 24 (25)
Exploateringsforvaltningen 2023-05-22



Exploateringsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: exploatering@exploatering.goteborg.se
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