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"Det blir farre
produktions-
starter2018”

BOSTADSUTVECKLARE OM LAGET PA MARKNADEN

Bostadsmarknaden har varit
det stora temat under hosten
med stort utbud, prisnedgangar
och allmin nervositet.

I centrum har bostadsutveck-
larna statt. For Di ger de sin syn
pa marknadslaget, hur mycket
det kommer att byggas fram-
over och hur amorteringskravet
vantas sla.

MAGNUS
DAGEL

magnus.dagel@di.se 08-573 654 19
Diharsamlatfyrabostadsutvecklaresom
ar verksamma inom olika omréden av
bostadsbyggnation.

Tobin Properties, med vd:n Erik Kar-
lin bygger ldgenheter i det dyrare seg-
mentet i Stockholm medan SSM, med

vd:n Mattias Roos, utvecklar mindre
lagenheter i narfororter till Stockholm.
Jarntorget,dar Martin Arkad arvd,ar
onoterat men verksamtinom fastigheter
ochbostadsutveckling sedan 1970-talet.
Bygga Bostdder, med vd:n Jonas
Akerman bygger ldgenheter och parhus
i andra delar av landet dn Stockholm,
framfor allti Mellansverige.
Hur har forsiljningen gatt under
hésten?

[EAENN ~Vi siljer fortfarande
lagenhetermen detgdrlingsammare&an
tidigare. Alla hir inne ar vil lite 6ver-
raskade Gver snabbheten i inbroms-
ningen. Stjarnorna, de underliggande
parametrarna, star fortfarande ratt.”

”Rantan ar 1ag och i Stockholms-
regionendarviverkarardetarbetskrafts-
bristinomnéastanallayrken. Nararbets-
l6shetbliren fraga,dablir detosdkert pa
riktigt.”

”Nuharvioversvimningarmedlagen-
heterivissaomraden frén personersom
inte har haft for avsikt att bo dar och da
far du ettlokalt 6verutbud. I Stockholm
stabiliseras detnuiinnerstan pd andra-

b8 Fakta

Bostads-
utvecklare

M Foretagen
som ar verk-
samma i bran-
schen utvecklar
och planerar
bostadshus.

M Det handlar

i forstahand om
bostadsratter,
men vissa bolag
utvecklar aven

hyresfastigheter.

H Bolagen
bygger inte
sjalva, utan later
specialiserade
byggbolag upp-
féra husen.

handsmarknaden,detérdensignalenvi
far fran maklare.”

”Det gér valdigt trogt
att sdlja. Forst nar marknaden bottnar
ur och det borjar bli budgivningar pa
andrahandsmarknaden kommerdetatt
spilla 6ver i okad efterfragan for ny-
produktion tror jag.”

”Pé nyproduktion finns det ocksé ett
stort utbud nu. For att kpa nyproduk-
tion maste man tro attdetblir lite battre
framéver och nu har hushéllens konfi-
densindikator sviangt radikalt nedét
vilketocksa synsiforsaljningsstatistik.”

”Detér ettstort utbud
av nya bostadsratter nu i Stockholm
och det ar tre delar i det. Det 4r mycket
spekulanter frantidigare projektsom nu
ar ute och séljer. Jag trodde att vi blivit
avmed de flesta men de finns dndé dar.
Sedanharviden pagaende produktionen
dérdetéarmereller mindreséltfrén olika
aktorer.”

”Kommunerna har ocksd blivit
snabbare pa att ta fram detaljplaner sa
det kommer ut nya projekt hela tiden.
Alla de konkurrerar nu med varandra.

Sakta men sikert fasas det ut, och det
kan nog droja till sommaren.”

Det pratas mest om Stockholm

men hur ser det ut pa andra stéllen

i landet dar du bygger, Jonas?

”Nervositeten som
finns dr framfor allt det som de laser om
i tidningarna. Det sker fortfarande en
stor urbanisering in i de mellanstora
staderna.Viharintekdntndgotipriserna
annu och inte i forsaljningstakten. Det
ar dock lite mer nervost.”

”Det marks lite mer i vissa stader, till
exempelivissadelaravOrebro. Dedelar
av Orebro som inte var jétteheta har
avstannatmen deomraden somvar heta
innan rullar pd som vanligt, for dar vill
allabo.”

Kan ni enkelt stélla om till hyresratter
om efterfragan skulle forbli svag?

[FX &N "Hyresnivén dr reglerad
vilket sitter taket pa intdktssidan och
produktionskostnaden drvad den ar, s&
i slutinden faller det ned till vad man
betalat for marken om man kan
gora hyresratteristallet. Iménga }
lagenblevdetbostadsrittsprojekt
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Uppgang och fall

Efter branta prisuppgangar under 2000-talet har bopriserna
vant ned de senaste manaderna. Fallet ar sarskilt markant
for bostadsratter i Stockholm.

Hox-index
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Bostadsritter/Stockholm

Sverige

2005

Kalla: Infront, Macrobond.

att marknaden var sa stark. Det

har sviangt tillbaka nu. Vi har
kanske 10 procent av projekten som kan
stilla om till hyresrétter.”

”Vi ute i landet
koper mark till helt andra priser, cirka
2000-3 000 kronor per kvadratmeter.
Vi kan stélla om till hyresratter men vi
vill inte det och inte vira kunder heller.
Devilldgaoch gorabostadskarridr som
sina foraldrar. Det ar ocksa billigare
ilangden att bo med bostadsritt om du
bara kan f3 loss kontantinsatsen. Aven
med skuldkvotstak och rintehdjningar
klararfamiljen avkostnaderna om bara
en avdem har medelinkomst.”

Hur mycket lan brukar ni stoppa in
bostadsrattsforeningarna nar ni
bygger?

”Vi brukar ha
12000-13 000 kronor per kvadrat,
vilket motsvarar ungefiar 40 procent
av det totala priset. Om vi till exempel
far in 32 000 kronor per kvadrat for en
bostad sé ar 19 000 kronor insats fran
kunden och resten ldn till bostadsratts-
foreningen. Jag troddeatt40 procentvar
hogtnar jag borjade med det hir for ett
ar sedan, men jag har forstatt att ute

} i stéllet for hyresrattsprojekt for

ilandet ar det 4050 procents belaning
isnittinyproducerade foreningar.”

[EXEMH "Hir finns en intressant
skillnad. I ett projekt i Stockholm dér
kostnaden ar90 000 kronor per kvadrat
ar beldningen per kvadrat ungefar
samma som uteilandet,12 000-13 000
kronor, men lénet blir en s liten del av
totalen. Nér andelen 1an ar sé stor del
i foreningen i forhéllande till insatsen
slar en prisnedgédng mindre i pengar.”
Regeringen godkande nyligen det
utokade amorteringskravet. Hur
paverkar det er?

”Véruppfattning dratt
bankerna har levt med det har kravet
under en tid och darfor vintas det inte
paverka mer an kanske psykologiskt.”

EAENA “For ungefirfyradrsedan
startadeen amorteringskulturiSverige,
innandessvar det simre. Bankernahar
ocksa anvantskuldkvotstaketrattmanga
ar. Paettprincipiellt plan tyckerjag dock
inte attpolitikernaskain och petaifolks
ekonomi. Detédrbattreattdetarenfraga
mellan personen och banken.”

”Pi den prisnivd som
viliggerpa uteilandetkommeringenatt
péverkas. Positivtar dock attosakerheten
arborta.”

"Det har

blvit

svdrare

att fa bottenldn till
smd bostadsrritts-
foreningar.”

JONAS AKERMAN,
VD FOR BYGGA BOSTADER

[VELEELLIEH “Fastighetsskatten

togsjubortforattpensionirerintehade
réd attbo kvarisinaboenden. Nu ar det
lite paradoxalt, for amorteringskravet
som regeringen infor kan mycket val
komma att skapa en liknande situation
for pensionarer medlagainkomster som
vill flytta. D& kommer de definitivt inte
attflyttatillndgon nyldgenhetochman
bidrar till 6kade inlasningseffekter.”
Har bankerna blivit tuffare att lana ut
pengar under hésten?

Vi for kontinuerligt
diskussioner med banker och de ar
fortsatt positiva till bra projekt. Vi far
finansiering men de stiller fler frigor an
tidigare och ar mer noggranna.”

”I véra offerter dr det
ungefarsammavillkor somtidigare,dar
70 procent av projektet ska vara silt. Vi
har dock sett att bankerna inte vill att
foreningarna ska vara for smé vilket ar
tecken pé riskaversion.”

”Vi har mérkt en
skillnad. Foreningen méste ha botten-
1&n och sedan kan de ge ett 1an for att
bygga (byggnadskreditiv, Di:sanm). Men
de har blivit mycket petigare pa lage. Vi
hadeettpotentielltprojekt pd 17bostader
somlagbredvid ettbefintligt projekt. Dar
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M Bostadsutvecklarna i siffror

Miljoner kronor

Forsaljning 2016

Rérelseresultat 2016
Balansomslutning

Eget kapital

Soliditet, procent

Likvida medel

Nettoskuld

Antal bostader i pagaende produktion

apr
2017

maj jun

jul

hade vi k6 av ménniskor som ville kpa
men ingen bankville finansiera botten-
l&nen for laget var inte tillrackligt bra.
Forettarsedanhadedetintevaritndgra
problem. Det har blivit svirare att fa
bottenldn till smi bostadsrattsforen-
ingar, under 20 lagenheter ar det svart
att finna ndgon som finansierar.”
Sa lange jag kan minnas har det
sagts att det byggs for lite bostader
i Sverige och enligt Boverket behévs
det hela 600 000 nya lagenheter till
2025. Nu nér starterna dntligen 6kar
till 45 000 ifjol och 50 000 hittills i ar
blir det direkt dverutbud. Vad beror
det hir pa och vad hédnder nu?
”Mycket av Boverkets
analys bygger pa Migrationsverkets
prognoserochdeharvaritfel helatiden.
Mycket av trycket pd den har mangden
bostader som Boverket prognostiserar
kommer frdn dem som nyligen har
kommit till Sverige, och ménga avdem
kommer ocks till storstdderna.”
”Detfinnsettproblem
har med alla de byggregler som vi har
iSverige, allt frin hissar till energikrav,
vilket gor det dyrt. I Sverige har vi
problem attbygga for den gruppen som
nyligen kommit till Sverige. De har inte

Ssm

SSM

Tobin Properties h

LT

650
187
1670
965
58
333
222
1414

Tuff debut

Bostadsutvecklaren SSM borsnoterades sa
sent som i april och har haft en dyster
kursutveckling sedan dess.

H Kronor per aktie

SSM
sedan forsta handels-
dagen 6 apr 2017:

Ed

SSM

aug sep okt

nov

"Raset
1bygg-
starter

86
48
1914
695
36
202
632
417

nov
2016

under forsta halvdret
2018 blir mycket storre

dn vad politikerna
tror.”

MARTIN ARKAD,
VD FOR JARNTORGET

dec jan feb

2017

mar apr maj

ekonomi att kopa de hir kvalitetshusen
somvibygger.ISverigeharvivaltattinte
anpassa si att de ska ha rdd utan man
sager att de fér vanta tills de far rad,
vilket ar ett politiskt beslut.”

”Det behovs fort-
farandevaldigtmycketbostader runtom
i Sverige men de behovs framfor allt
billigare bostédder. Det finns valdigt
manga regler som man maste uppfylla
i en ny bostad och dessa okar kostna-
derna vilket gor det svérare att erbjuda
prisvardabostader.”

EEIH "Byggreglerna har eska-
leratdesenastedren. Allasmareglerfran
gronytor till solstudier drbravarforisig,
men niar man lagger alla pa varandrahar
man skapat en vildigt dyr produkt.
Intradesbarriarerna till en bostad okar
ocksa med det. En sak ar séker: det blir
farre produktionsstarter 2018.”

”Jag pratar med en del
mindreaktorer sominte farlinibanken
for att tilltrada mark. De nar inte de for-
saljningsgrader som debehover komma
upptill,vilket gor att de inte kommer att
starta 2018. De stora aktorerna skjuter
projekt framat och de mindre har svart
attkommai gang. Detlarbliettrasibygg-
starter under forsta halvéret 2018 och

g == aren Bygga Bosti'ider\ JARNTORGET Jérntorget™ )
355 1004
45 358
642 2948
181 1488
28 50
19 278
277 n/a
278 731

jun

“*QOnoterat Senaste bokslut 2016/2017

0
Tyngsta nedgangen

First North-listade Tobin Properties har fallit med
70 procent hittills i ar och ar den bostadsutvecklare

som har haft samst kursutveckling.

H Kronor per aktie

Tobin
Properties
sedan forsta handels-
dagen pa First North

den 28 okt 2016:

W 20
dec

jul aug sep okt nov

GRAFIK: LOTTA EKSTROM. FOTO: ANDERS WIKLUND

sedan far vi se. Raset blir mycket storre
anvad politikerna tror.”

En del hdvdar att antalet bostads-
utvecklare bara i Stockholm har 6kat
till 400 det senaste aret. Har det
blivit en dveretablering och vantar en
utslagning framéver?

&N ~Séger man 400 stycken
maste det inkludera tva killar och en
cykel.”

”Jag har ocksa hort
400 men jag tror inte pa det. 2004 sokte
tillexempel 240 aktorer markanvisning
bara hos Stockholm stad. Det 4r nagra
nya aktorer men inte jatteméanga tycker
jag.Mangakanske prioriterar omnuoch
hittar pa ndgot annat, flera ar ju entre-
prenorer som har sett att det har dr en
intressant marknad.”

”Min kénsla dr att det
kommitaktorer frén flerahall. Delsfrén
finanshéllet runt Stureplan som &r bra
pé att rakna och sedan har vi oss frin
byggsidandarfleraocksahartillkommit.
Det senaste ar att flera fastighetsbolag,
som Atrium Ljungberg och Klovern, har
borjat utveckla bostidder och dven
Skandiafastigheter bygger sina
egnabostadsratteri Sundbyberg. }
Allade hdar mots och dethar blivit
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”Flera av bostadsutvecklarna kommeér att smalla”

TORSDAG 7 DECEMBER 2017

MITTAR
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i iy

HOSTENS HETA FRAGA. Bomarknaden — och inte minst féretagen som ar verksamma inom bostadsutveckling — har statt i fokus under hésten.
Di:s forstasidor den 26 september, 23 oktober, 25 oktober, 30 oktober, 2 november, 13 november och 7 december.

réitt trangt. Blir det en tuffare
} marknad kommer flera av de har

bolagen att backa tillbaka.”
Under krisen 2008-2009 ville manga
personer komma ur sina kontrakt
som de hade tecknat. Har ni sett
samma nu? Har reglerna forandrats
nagot sedan 2008-2009?

”Under finanskrisen
anvande sig manga av bokningsavtal,
vilket ar tidiga icke bindande avtal dar
kundentillexempel betalar10 000 kronor
vilket kan ses som en option. Nu har
branschen anpassat sig och de flesta
anviander forhandsavtal, vilket ar bin-
dandeavtal somreglerasibostadsratts-
lagen, forattsikerstéllaattprodukterna
arsaldaochattbankenkannersigndjd.”

”Branschen har utvecklat kommuni-
kationensedan finanskrisen si attmiann-
iskorbattre forstarattdetirettbindande
avtal de gér in i. Men &dven nu kommer
det in alla majliga forklaringar for att
manintevill fullféljaavtalet,det marker
viav.”

EIAENMH "Det ar framfor allt
spekulationskopare som vill hoppa av
och de finns i mindre utstrackning
idyrarelagen. Viarbetar ocksdbaramed

bindande férhandsavtal, s det harinte
varit ndgra stora avhopp.”

”Det ringer folk och
frégar om de kan kliva av avtal och s,
men vi har ocksa i huvudsak bindande
avtal. Spekulationskoparnaarnuuteoch
sdljer dar det dr tre ménader innan
inflyttning,och har problem attsélja. De
har aldrig planerat att flytta in utan att
bara silja kontraktet.”
Byggkostnaderna i Sverige ar
55 procent dver snittet i EU och har
okat med 50 procent de senaste tio
aren. Vad beror det hér pa och hur
sdnker man dem?

”Vidretthogkostnads-
land med hoga I6ner och har en mycket
hog standard. Husen drbattre dn snittet

b8 Fakta

Hardare krav
palantagare
M Nya lan som
ar stérre an 4,5
ganger brutto-
inkomsten ska
amorteras med
1 procent per ar
tills det hamnar
under gransen.
M Sedan tidigare
ska bostadslan
amorteras med
2 procent per ar
om lanet 6ver-

industriellt tinkande. Vara radhus och
flerbostadshusserexaktlikadana utfran
Vixjo till Skellefted. D& kommer vi ned
i kostnad men d& maste manniskor
acceptera att det ar standardhus.”
”Min uppfattning ar
attprissattningenaventreprenaderinom
bygg generelltarrattoproffsig. Bakgrun-
denardéligkonkurrens och branschens
standardkontrakt vilket jag tycker har
lett till daliga anbudsunderlag, grova
kalkyler och délig uppfoljning,dethade
man till exempel aldrig tillatit i en mer
industriell tillverkningsindustri.”
”Tittarman pd konsumentpriserinom
byggprodukter har konkurrensen okat
och priserna fallit kontinuerligt de
senaste tio iren, medan priserna pa

inom EU. Vi bygger ocksd mycket ZS%%ZS dp;rr?;:ent professionella produkter har gitt upp.
bostadsritter i Sverige ddr den invéin- marknadsvarde Det glappet ar vildigt stort i dag. Men
digastandardendrhog. Ansdlingehar gz oper  farviettrasibyggstarter kommer det

alla fullt upp men om sex ménader
kommer priserna att g ned.”

sjunker amorte-
ringen till 1 pro-

att ge direkt effekt i prisséttningen pa
entreprenader. Det har ju and4 varit

“JagjamformedUSA  cent ned till resursbristdesenasteettochhalvtiren.”
ochdetirenenormskillnadistandard. 50 procent av Vad skulle man kunna géra for
Minkénsladrocksa attsvenskarnahelst  bostadens atgéarder for att forbéattra situationen
villhaunikahusochintesddanasomser  varde. pa bostadsmarknaden?

likadana ut, vilket gor att det blir svart
attfi ekonomiidet.Ivar firmaharviett

\ Alla hdr
' Innedruvdl lite
overraskade av

snabbheten
Linbromsningen.”

ERIK KARLIN,
VD FOR TOBIN PROPERTIES.

[VEILERL LTS "Det viktigaste ar att
gora nagot at alla de som vill in pa

»

bostadsmarknaden. Hyresratten trorjag
intedrlosningen for det armycketdyrare
for de flesta. Jag tycker att man borde
hitta modeller som leder till att alla ska
kunna blir agare till sin bostad.”
&M "Hyresregleringen méste
man ta tag i, det ar elefanten i rummet.
Vifyramarrattbraavhyresregleringen,
iallafall p kortsikt,men detarnoganda
dar man maéste borja. Vill politikerna
verkligen ha prisvardaoch 6verkomliga
bostdder for folket s har de agerat tvirt
emot det syftet i decennier. Man har
begransattillgdngen pa byggklar mark
genom planmonopolet,man harfordyrat
produktionen med detaljregler och hoga
lonekostnader. Dessutom har man nu
medvetetforsvaratfinansieringen forde
unga hushéll som behover den.”
”Kommunerna i
Stockholm verkar silja marken valdigt
dyrt.Skaman fdboende som folkharrad
med méiste man fé lagre markpriser, da
gér det inte att ta ut 30 000 kronor per
kvadrat. Sedan ar jag forvénad 6ver att
det néstan inte finns ndgon fastighets-
skatt. Alla lander dér jag bott har det
funnits. Detar ett bra satt att reglera ett
overutnyttjande av ytor.”

u kommer
det in alla mojliga
forklaringar

till att man inte
vill fullfolja avtalet.”

MATTIAS ROOS,
VD FOR SSM.
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Areal
11906 kvm

Driftkostnad
57 000kr

Stor kommersiell fastighet med en totalarea om 2300 kvm med stor potential
SWiShG nu H ” for det stérre bolaget. Passande for entreprenad, lager, grossist alt tillverk-
ning. Hela omradet om ca 12000 kvm &r inhdngnat med stora asfalterade ytor.

1 23 031 0748 RédaKorset Kontoret omfattar ca 450 kvm. Verkstadslokal om ca 160 kvm.

Genom aft swisha godknner du aft bl kontakiad av 070-999 29 90 | erik@lejonsmakleri.se | l@jOonsmakleri.se
Roéda Korset. Dina personuppgifter hanteras enligt PUL.
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Vi vilkomnar er till virt klassiska julbord,
fyllt med traditionella lickerheter
il och efterlingtade delikatesser.
Julen enligt vuxna: CR ) T

Mysigt, tillsammans, nagot gott att dr : SJOMAGASINET

JU|en enhgt 385 OOO barn d .I Tel 031-775 59 20  info@sjomagasinet.se ® www.sjomagasinet.se
Angest, ensamt, massor av sprit.

barn heter Wilma. Hennes jul ar inte fréjdefull. Har slar de vuxna i glasen, men ar inti
lustiga. Inga flingor virvlar i munter vintersang. Istallet tar ensamheten och rédslan éver.

Da onskar sig Wilma bara en sak, att julen ska ta slut. ‘ EaSt J U | bO I’d

Det har blivit dags att ta tillbaka barnjulen. Fér julen &r barnens och inte ett tillfalle for ) 26 Nov—23 Dec, fran 565 kr
vux’att dricka mer. Swisha etthidrag till 1232 76 57 09 — tillsammans ska vi ge www.east.se 08-61149 59

Idag lever vart femte barn i familjer med riskabel alkoholkonsumtion. Ett av alla dessD

Wilma och alla andra barn en riktigt god jul. Stureplan 13

Behover du nagon att prata med kan du ringa vart journummer 070 47 77 910 5 $ 'u' f'd: 17'( E

l under hela julen.

TryggaBarnen™w
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