Bostideri storstadsomraden
och orter med besoksnaring
hetast under pandemin

En kartlaggning av bostadspriserna i Sveriges kommuner under 2019 till 2021




Sammanfattning

Villapriserna i storstaderna har okat mest under pandemin.

Bostadspriserna i landsbygdskommuner med bes6ksnaring
har okat kraftigt under pandemin till foljd av 6kat inhemskt

semestrande.

I ovriga landsbygdskommuner har dock bostadspriserna

utvecklats klart samre an i riket sammantaget.

Bostadsmarknaden har under de senaste aren forandrats till féljd av pandemin och
med det forandrade preferenser. Tydligast syns detta pa fritidshusmarknaden och i
landsbygdskommuner med besdksnaring. | denna kommungrupp har lagenhets-
priserna okat med 33 procent pa tva ar, 84 procent mer an i riket sammantaget.

Samtidigt som efterfragan pa bostader i Landbygdskommuner med besdksnéring
okat kraftigt har landsbygden i 6vrigt tappat prismassigt, relativt sett under
pandemin. Bade pa villa- och lagenhetsmarknaden ar Landsbygdskommunerna
den kommungrupp dar prisékningen varit minst de senaste tva aren.

Villapriserna har under pandemin 6kat som mest i och kring storstaderna.
Kommungruppen Storstader ar den grupp som 6kat mest i pris mellan 2019 och
2021. Dar har priserna 6kat med 31 procent sedan 2019. Nast mest har priserna
okat i gruppen Pendlingskommun néra storstad.
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Inledning

| denna rapport har Sveriges kommuner undersdkts utifran prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden. Detta for att kartlagga eventuella forandringar i efterfragan
pa bostadmarknaden till f6ljd av coronapandemin. Undersékningen utgar ifran
prisforandringar i olika kommungrupper och baseras pa den indelning av
kommuner som Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) gor.

| den indelning som gors delas Sveriges kommuner in i tre grupper och nio
undergrupper i syfte att underlatta statistiska jamforelser. Indelningen ar
baserad pa kriterier som tatortsstorlek , narhet till storre tatort och
pendlingsmonster.

En tydlig forandring i samhallet under pandemin ar det 6kade hemarbetet och
minskade mojligheterna att resa utomlands. Till foljd av det har vi fatt ett annat
konsumtionsmonster an tidigare med bland annat en 6kad efterfragan pa
bostadsmarknaden generellt. Under pandemins mest intensiva fas gavs ocksa
mojlighet for bolanetagare att pausa amorteringen pa sitt bolan vilket sannolikt
ocksa paverkat marknaden.

Den forandring som skett under pandemin har ocksa paverkat manniskors
boendepreferenser i och med att fokuset pa boendet har 6kat da fler spenderat
mer av sin tid i hemmet. Detta har bidragit till stigande bostadspriser, i
synnerhet pa villa- och fritidshusmarknaden. Det har ocksa spekulerats i en ny
‘gron vag' med utflyttning fran staderna da behovet av att bo nara arbetet
minskat och efterfragan pa boyta okat.
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Bostadsprisernas utveckling
under pandemin

Bostadspriserna har under pandemin generellt utvecklats stark. Under perioden
2019 till 2021 6kade villapriserna med drygt 28 procent. Den genomsnittliga
villan som saldes under 2019 kostade 3,1 miljoner kronor medan motsvarande
pris 2021 var 4 miljoner kronor vilket alltsa ar en 6kning pa 28 procent.
Motsvarande 6kning for kvadratmeterpriset pa lagenheter var under samma
period 18 procent.

Att villapriserna okar mer an lagenhetspriserna ar ovanligt historiskt sett och kan
till stor del tillskrivas en 6kad efterfragan pa boyta under en period da fler spenderat
mer tid i hemmet. Detta syns tydligt nar prisutvecklingen pa lagenheter delas upp
utifran antal rum. For lagenheter med 4 rum eller fler har kvadratmeterpriset
sedan 2019 okat med 22 procent medan enrummare under samma period okat
med 13 procent.
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Villamarknaden

Aven om prisutvecklingen generellt varit stark i hela riket under
pandemin ar de regionala skillnaderna stora. Detta ar dock vanligt
och skillnaderna brukar framfér allt bero pa att vissa kommuner eller
omraden ar expansiva med ett 6kande antal arbetstillfallen vilket
leder till en 6kad efterfragan pa bostader. Vid en jamforelse av
prisutveckling mellan olika kommungrupper de senaste tva aren,
syns dock inte nagon effekt av att efterfragan skulle ha 6kat mer i
landsbygdskommuner &niandra kommuner. Snarare tvart om.

P& villamarknaden ar kommungruppen Storstédder den grupp dar
priset okat mest under pandemin, tatt foljt av gruppen Pendlings-

Prisutveckling pa villamarknaden mellan 2019 och 2021

kommun néra storstad. Sedan 2019 har den genomsnittliga villani
Sveriges (tre) storstadskommuner 6kat med 31 procent. Det &r mer
aniriket sammantaget dar motsvarande prisokning var 28 procent
under samma period.

Samtidigt ar det i rikets landsbygdskommuner som priserna pa villor
okat minst generellt sett under pandemin. Den genomsnittliga prisok-
ningen pa villor for gruppen Landsbygdskommuner var 18 procent
mellan aren 2019 och 2021. Vilket alltsa ar knappt halva 6kningen
jamfort med storstadskommunerna och en tio procentenheter mindre
okning aniriket sammantaget.

Indexmot  Genomsnittspris 2021
Kommungrupp Prisforandring  prisforandringeni riket (MSEK)
Storstader +31% 1,11 8,56
Pendlingskommun néra storstad +31% 1,09 7,02
Pendlingskommun nara storre stad +28% 1,01 2,87
Mindre stad/tatort +28% 0,98 2,92
Landsbygdskommun med besdksnaring +27% 0,97 3,12
Pendlingskommun néra mindre stad/tatort +27% 0,96 2,07
Lagpendlingskommun néra stérre stad +25% 0,89 2,26
Storre stad +25% 0,87 4,22
Landsbygdkommun +18% 0,62 1,39
Riket sammantaget +28% 1 4,0

“"En mojlig forklaring till att pris6kningen varit storst kring storstiiderna édr att nér
fler spenderar mer tid i hemmet 6kar efterfragan mest pa sadant dér efterfragan ér
hog. Pa villamarknaden ér det tydligt att kommuner med de hégsta priserna

generellt ir de kommuner déir ocksa prisokningen varit storst procentuellt sett

under pandemin, tvirtemot hur det det har sett ut tidigare ar”, séiger Hemnets

marknadsanalytiker Erik Holmberg
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Prisutveckling villor

12 manaders glidande medelvarde med februari 2020 som index
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Pendlingskommun nara storre stad
Landsbygdskommun med besoksnéring
Mindre stad/tatort

Pendlingskommun nara mindre stad/tatort

Storstader

Attvillori storstaderna okar mest i pris samtidigt som prisékningen
for villor i landsbygdskommuner ar minst, ar ovanligt historiskt.
Sedan 2016 har prisutvecklingen pa villor i storstaderna varje ar legat
under riksgenomshnittet. Sannolikt ar detta &tminstone delvis en foljd
av att priserna dar ar hégst i kronor raknat och att detinférda och
sedan skarpta amorteringskravet, 2016 respektive 2018, darfor fatt
storst prisdampande paverkan i dessa omraden.

I denindelning som SKR gor, sarredovisas landbygdskommuner
med besdksnaring. Dessa kommuner har som grupp, till skillnad
fran ovriga landsbygskommuner, 6kat mer i pris @n i riket

Lagpendlingskommun néra storre stad
Storre stad

Pendlingskommun néra storstad

Landsbygdskommun

sammantaget. Sannolikt kan detta till stor del tillskrivas en
begransad majlighet att resa utomlands under pandemin samt en
okad majlighet for fler att jobba delar av arbetsveckan pa distans.
Detta har 6kat efterfragan pa fritidshus i Sverige och avsamma
anledning dven pa bostader som saljs som permanentboenden i
kommuner med besoksnaring.

Aven om prisutvecklingen underséks manadsvis med tolv
manaders glidande medelvarde och med utgangspunkt februari
2020, manaden innan smittspridning tog fart i Sverige, ar deti
storstaderna som villapriserna har 6ka mest.



Ligenhetsmarknaden

Under aren 2020 och 2021 har bostadsmarknaden i stor
utstrackning paverkats av pandemin. Inte minst syns det i en dkad
efterfragan pavillor relativtlagenheter. Under dessa tva ar har
villaprisernairiket 6kat med 58 procent mer &n priserna pa
lagenhetsmarknaden.

Den grupp avkommuner dar priserna pa lagenheter har 6kat mest
ar gruppen Landsbygdskommun med bes6ksndring. Dar har
kvadratmeterpriset pa den genomsnittliga lagenheten 6kat med
33 procent sedan 2019. Detta ar ocksa den enda kommungrupp
dar priset pa lagenheter 6kat mer @n priset pa villor under perioden.
Aterigen ar en trolig delférklaring att de relativt kraftigt stigande
priseridessa kommuner, ar en foljd av ett férandrat rese- och
semestermdnster under pandemin. Genomsnittspriset pa ett

fritidshus har sedan 2019 6kat med 36 procent i riket.

De kommuner i gruppen Landsbygdskommun med besdksnéring, som
Okat mesti pris sedan 2019 &r Borgholm och Tanums kommun. Men
venifjalinara kommuner som Are, Harjedalen och Alvdalen har
prisokningen pa lagenheter varit vasentligt storre aniriketi stort.

Prisutvecklingen palagenheterilandbygdskommuner med
besoksnéaring, ar mer an tre ganger stérre an landsbygskommuner
utan besoksnaring. Den senare ar den grupp avkommuner som, likt
pavillamarknaden, haft den minsta procentuella prisokningen
under pandemin. Sedan 2019 har kvadratmeterpriset pa lagenheter
i denna grupp dkat med 10 procent. Det &r en drygt halften sa stor
uppgang jamfort med utvecklingen i riket i stort.

Prisutveckling pa lagenhetsmarknaden mellan 2019 och 2021

Index mot Genomshittligt

Kommungrupp Prisforandring  prisforandringeniriket kvadratmeterpris 2021
Landsbygdskommun med bestdksnaring +33% 1,84 41500
Mindre stad/tatort +25% 1,38 22000
Pendlingskommun néra stérre stad +24% 1,33 18800
Pendlingskommun nara mindre stad/tatort +22% 1,23 9800
Storstader +16% 0,91 68 500
Pendlingskommun néra storstad +16% 0,89 46900
Storre stad +16% 0,87 31200
Lagpendlingskommun néra stérre stad +15% 0,82 15700
Landsbygdkommun +10% 0,54 10200
Riket sammantaget +18% 1 46 100

Att priserna palagenheteri storstaderna generellt utvecklas samre
aniriket sammantaget ar sett till de senaste aren normalt. Framfér
allt ar detta en effekt av att priserna dar arhogst och i och med det,
harinforande och skarpningen avamorteringskravet darfor fatt
storst prisdampande effekti dessa kommuner.

Utvecklingen sedan 2016 visar pa att bade i storstaderna,

storstadernas pendlingskommuner samti gruppen Stérre

stdder har utvecklingen varit svagare prismassigt aniovriga
kommungrupper. Landsbygdskommunerna har haft en
prismassigt starkare utveckling under perioden 2016 till 2019,
bade for de med och utan besoksnaring. | landsbygdskommuner
utan besoksnaring har dock utvecklingen gatt svagare relativt sett
de senaste tva aren.
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Forsiljningsvolym

Ekonomiskt sett ar de geografiska skillnaderna i riket stora. Av den Kommungruppen Storstadskommuner ar ocksa en av de tre kommun-
totala summan som omsattes pa bostadsmarknaden under 2021 grupperna dar omsattningsdkningen sedan 2019 varit storst.
stod storstadskommunerna for knappt 36 procent. Denna andel av

hela riket har dessutom 8kat nagot (1 procentenhet) sedan 2019 och  Ovriga kommungrupper dar omséttningen 6kade som mest
omsattningen 6kade med 46 procentidenna grupp mellan 2019 och (+46 procent) mellan 2019 och 2021 var Pendlingskommuner néra
2021. Attjamféra med 43 procent i riket sammantaget. storstad och Landsbygdskommuner med beséksnéring.

Omsittning pa bostadsmarknaden* samt férandring mellan 2019 och 2021

Andel av Riket totalt Omsittning 2021
Kommungrupp Omsattningsforandring (2021) (Miljarder SEK)
Pendlingskommun nara storstad +46% 28,17% 161,7
Landsbygdskommun med besdksnaring +46% 1,14% 6,5
Storstader +46% 35,73% 205,1
Pendlingskommun néra mindre stad/tatort +44% 2,08% 12,0
Pendlingskommun néra stérre stad +42% 4,56% 26,2
Mindre stad/tatort +38% 6,75% 38,7
Storre stad +35% 18,26% 104,8
Lagpendlingskommun néra stérre stad +35% 2,39% 137
Landsbygdkommun +31% 0,93% 5.8
Riket sammantaget +43% 100% 574

* Det totala forsaljningspriset av alla villor, lagenheter och radhus som salts pa successionsmarknaden.

"Utvecklingen av omsiittningsvolymen beskriver inte pa samma siitt som
prisutvecklingen efterfragan, utan paverkas ocksa av var det byggts och tillkommit
nya bostider. Det ger dock sammantaget i stortsett en liknande bhild av utvecklingen

som nir man ser till hur priserna generellt 6kat i respektive kommungrupper”,

siiger Hemnets marknadsanalytiker Erik Holmberg

7 @ Hemnet



Omsittningsforandring pa bostadsmarknaden
som en funktion av befolknings6kning* (2019-2021)
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BEFOLKNINGSFORANDRING

Omsaéttningsdkningen i respektive kommungrupp visar ocksa ett relativt tydligt samband med befolkningsutvecklingen
av den vuxna befolkningen i dessa kommungrupper under samma period. | kommungruppen Landsbygdskommuner, ar
befolkningsutvecklingen negativt de senaste tva aren vilket ocksa ger en bild av en efterfragan som avtagit relativt andra
kommungrupper. Samtidigt dr ocksa befolkningsdkningen som stdrst procentuellt setti den grupp dar omsattningen
pabostadsmarknaden 6kat mest, Pendlingskommun néra storstad.

* Befolknings6kning (SCB) Personer 18 ar eller dldre



Slutsats

Pandemin har pa flera satt forandrat vara bostadspreferenser. Framfor allt syns en kraftigt okad
efterfragan pa villor och fritidshus under perioden. Nagot minskat intresse eller efterfragan pa
bostader i Sveriges storstader syns dock inte under pandemin. Tvartom har priserna pa villor
utvecklats starkare i de tre storstadskommunerna an i riket i stort och ar till och med den kommun-
grupp dar villapriserna 6kat mest. Den 6kade efterfragan pa villor generellt handlar darmed framfor
allt om att villor generellt ar storre @n lagenheter och att efterfraga pa mer boyta har dkat.

"Det har spekulerats i att folk under pandemin har efterfragat
bostider pa landsbygden i storre utstrickning pa bekostnad av

efterfragan i stiderna, da nirheten till jobbet blivit mindre viktigt.

Sett till hur priserna har utvecklats sa syns dock inga tecken pa det.
Undantaget dr landsbygdskommuner med bes6ksnéiring déir ligenhetspriserna
okat kraftigt. Var bedomning éir dock till stor del ett resultat i 6kat inhemskt
turistande i Sverige snarare éin en utflyttning fran eller minskad efterfragan i

rikets storstiider’, siiger Hemnets marknadsanalytiker, Erik Holmberg,

En 6kad mdéjlighet for fler till flexibilitet i arbetet med ett minskat behov permanent till dessa kommuner.
attboinérheten av sitt jobb har ocksé fatt effekt pa prisutvecklingen.
Det ser dock framfér allt ut atthandla om att man kompletterarmedett ~ Paldgenhetsmarknaden har storstadskommunerna forvisso

fritidshusboende eller en extra ldgenhet i kommuner med utvecklats sdmre @niriket sammantaget. Men s& har det ocksa sett

besoksnaring, snarare dn en dkad utflyttning fran stad till land. utde senaste &ren pa bostadsmarknaden, sannolikt som en effekt
av kreditrestriktioner som paverkats omraden med hoga lagenhets-

Attlagenhetsprisernailandbygdskommuner med besoksnaring priserihogst utstrackning.

Okat sa pass mycket under pandemin kan delvis antas beror pa ett

Gkatinhemskt semestrande, vilket ocksa drivit upp priserna pa Priserna har inte heller pa lagenhetsmarknaden ékat mer i

fritidshus av samma anledning. Méjligheten for fler att jobba delar landsbygdskommuner &n i andra kommuner. Snarare tvartom.

av sin arbetstid pa annan ort paverkar sannolikt ocksa men det Undantaget ar landsbygdskommuner med beséksnéring som

verkar inte huvudsakligen handla om att manniskor flyttar istéllet utvecklats starkare @n i de andra kommungrupper.

“Skulle det vara sa att det foriindrade séittet att leva under pandemin ha 6kat
efterfragan pabostider i landsbygden relativt sett, sa skulle vi se en prisutveckling i

denna grupp av kommuner som skulle ligga atminstone i niva med riket som helhet”,

siger Hemnets marknadsanalytiker Erik Holmberg
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Om statistiken

. Datati undersﬁkninEen ar baserat pa alla forsaljningar pa successionsmarknaden med inskickade slutpriser till Hemnet.
Det motsvarar uppskattningsvis 90 procent av alla forsaljningar pa begagnatmarknaden i Riket.

Gallande lagenhetspriser som redovisas per kvadratmeter har bostader utan uppgiven bostadsyta exkluderats ur datat.
. Redovisningen av kvadratmeterpriser i denna rapport har avrundats till jamna hundratal.
. Aven bostader som salts som periodboenden har exkluderats ur datat.

. Kommunindelningen &r baserat pa Sveriges Kommuner och Regioners uppdelning fran 2017. Mer information om det gar
att hitta pa SKR's hemsida: www.skr.se

. Extern data om befolkningsdkning kommer fran SCB:
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0101__BEO101A/BefolkningNy/

For ytterligare information
viinligen kontakta:

Erik Holmberg, marknadsanalytiker Hemnet
erik.holmberg@hemnet.se
072-55 88 050

Staffan Tell,

pressansvarig och talesperson Hemnet
staffan@hemnet.se

073-367 66 85
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(®) Hemnet

Hemnet driver Sveriges ledande bostadsplattform. Bolaget grundades som ett branschinitiativ 1998
och har sedan dess utvecklats till en vardeskapande marknadsplats for bostadsmarknaden. Genom att erbjuda en
unik kombination av produkter, insikter och inspiration har Hemnet byggt varaktiga relationer med kopare, saljare
och fastighetsmaklare i 6ver 20 ar. Hemnet delar tillsammans med sina malgrupper en gemensam passion for
hemmet och drivs av att vara en oberoende och sjélvklar plats for manniskor att vdanda sig till vid de olika
bostadsbehov som uppstar genom livet. Detta reflekteras i Bolagets vision att vara nyckeln till din bostadsresa,
dar Hemnet med sina produkter och tjanster vill 6ka effektiviteten, transparensen och rorligheten pa
bostadsmarknaden. Hemnet ar noterat pa Stockholm Nasdaq (“HEM").

Klarabergsgatan 60 - 111 21 Stockholm - www.hemnet.se



