Nyproducerade
bostaders samband
med prisutvecklingen
pa den befintliga

marknaden
Under 2017 har man sett en kraftig 6kning av
nybyggnationen pa den svenska

bostadsmarknaden. Nar utbudet av bostader
okar finns det en risk fér att priserna sjunker
om inte efterfragan foljer samma takt.

Att kunna forutse forandringar pa marknaden
ar av stor betydelse, dels for att kunna planera
byggandet, dels da priset pa fastigheter till stor
del paverkar kapitalmarknaden. | mitt
examensarbete “Nyproducerade bostdders
samband med prisutvecklingen pa den
befintliga marknaden” har jag studerat
sambandet mellan nyproduktionen och
prisutvecklingen pd smahusmarknaden samt
utrett hur nyproduktionen paverkar
prisutvecklingen pd andrahandsmarknaden.

Olika kommuner féljer inte samma monster
Nar priserna och nytillskottet av bostader
studerats i olika kommuner har
prisutvecklingen varit stigande for alla medan
tillskottet sett olika ut. Trots en 6kad prisniva
har byggtakten inte 6kat for alla kommuner.

GIrgEmaKnaces Hyresmarnaden

For hog byggtakt?

| rapporter utgivna av bland annat NAI Svefa
och Boverket konstateras  det  att
bostadsbyggandet har tagit rejal fart under de
senaste aren. Samtidigt papekas det att det &r
manga som tror att byggtakten ar for hég och
att man darfor ser en avmattning av
prisutvecklingen. Det kraftigt Okade
bostadsbyggande medfér en risk for obalans
mellan utbud och efterfragan.

4Q-modellen beskriver fastighetsmarknaden

Ett anvandbart verktyg for att beskriva
fastighetsmarknaden ar 4Q-modellen.
Modellen bestar av en graf med fyra kvadranter

| figuren visas tva exempel ddr 4Q-modellen anvdnds for att illustrera hur marknaden pdverkas av olika férédndringar. Det
vdnstra diagrammet visar hur marknaden pdaverkas vid 6kat utbud. Det hégra diagrammet visar hur marknaden péverkas vid
Okad efterfragan.

som beskriver fastighetsmarknadens olika
delmarknader; hyresmarknaden,
tillgdngsmarknaden, byggmarknaden samt det
totala fastighetsbestandet.

Nér jag har studerat marknaden har jag utgatt
fran foljande fragestallning: Ger skillnader i
nybyggnationen en mdtbar effekt pd
prisutvecklingen pd den befintliga marknaden i
kommunerna? For att besvara fragestallningen
har marknadseffekter pa grund av férandrat
utbud studerats. Hur marknaden paverkas da
utbudet 6kar kan illustreras med hjalp av 4Q-
modellen, se det vanstra diagrammet i figuren.
Diagrammet till héger visar hur marknaden



istdllet skulle paverkas da det ar efterfragan
som andras.

| det vanstra diagrammet kan man se att ett
Okat utbud leder till lagre fastighetspriser.
Sambandet mellan variablerna ar alltsa
negativt. Om det istéllet ar efterfragan som éar
den bakomliggande faktorn till férandringar pa
marknaden kommer fastighetspriserna stiga
trots ett Okat utbud. Sambandet mellan
variablerna ar da positivt.

Regressionsanalys som utredningsmetod

For att utreda min fragestallning har jag anvant
mig av regressionsanalys. Jag observerade
Sveriges 100 storsta kommuner med avseende
pa befolkningsmangd under tio ar. Jag skapade
en modell dar prisutvecklingen forklarades av
tillskottet pa marknaden samt andra
prispaverkande faktorer.

Av modellen visades att sambandet mellan
prisutvecklingen och nytillskottet ar negativt.
Da ovriga prispaverkande variabler séatts lika
blir  effekten av  Okat tillskott att
bostadspriserna sjunker.

Arbetets slutsats

Min slutsats ar att det finns en matbar effekt
mellan nyproduktionen och prisutvecklingen
pd den befintliga marknaden. Okad
nyproduktion avsmahus medfor att priserna pa
den befintliga marknaden sjunker. Detta

betyder att férandringar i utbudet till storre del
forklaras av andra faktorer an forandringar i
efterfragan. Till exempel kan tillgangen till
byggklar mark vara en sadan faktor. Pa grund
av kommunernas planmonopol kan
bostadsutvecklare inte alltid bygga dar
efterfragan pa bostader ar som storst, utan de
far bygga dar det finns byggklar mark.
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