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ANALYS, UTTALANDEN OCH SPEKULATIONER  

 

 

Bostadsmarknaden närmar sig botten men vad händer sedan? 

Troligen kommer bostadsmarknaden bottna när Riksbanken slutar höja styrräntan. Den sammantagna 

uppfattningen är att det kommer ske under våren/sommaren. Vad innebär det att marknaden bottnar? 

De senaste nedgångarna på bostadsmarknaden har alla haft en relativt snabb återhämtning på ca 1-2 

år. Den kortaste återhämtningstiden var efter finanskrisen 2008. Den gången tog det enbart drygt 9 

månader innan priserna hade återhämtat sig från botten. Orsaken till nedgången var en oro för en 

finansiell härdsmälta. Bostadspriserna föll 13%.  

Den nedgång som tog längst tid att hämta upp var hösten 2017. Där var priserna återhämtade efter 

drygt 2 år från bottennoteringen. Den bidragande orsaken till prisnedgången 2017 var införandet av 

amorteringskravet som klart ökade köparnas boendeutgifter. Priserna föll med 9%. 

Den nedgång vi nu upplever drivs av kraftigt stigande räntor och höga energipriser. Två faktorer som 

inte ser ut att sjunka under 2023. Energipriserna blev visserligen inte så höga som det befarades men 

Du håller i din hand vår rapport över den 

svenska bostadsmarknaden för februari. 

Förmodligen är du lika intresserad av 

specialkunskap, fakta och trender som vi. 

Vårt fokus är försäljning av 

nyproducerade bostäder och de 

aspekter som påverkar denna bransch. 

Här analyserar vi Stockholm, Göteborg 

och Malmö samt hushållens förhållning till 

kapital och boende.  
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energikrisen är inte löst på många år och vi kan inte förlita oss på framtida milda vintrar. Ska vi tro på 

Riksbankens ränteprognos kommer räntan toppa på 3,25% och ligga kvar på den nivån till 2026. 

Bostadspriserna har hittills fallit med 15%. Denna nedgång har därmed mer likheter med 2017 än 2008. 

Den kraftigt ökade boendekostnaden riskerar att ligga kvar under flera år. Vad innebär då detta för 

bostadspriserna?  

Bostadspriserna har fallit som en effekt av ökade ränte- och energikostnader. För att priserna ska stiga 

krävs det antingen höjda reallöner eller sjunkande räntor. Helst både och. Det talar för att vi inte kommer 

se någon större prisuppgång under 2023 och kanske inte heller 2024 om Riksbankens prognos faller in. 

Nytt Hems huvudscenario är att priserna planar ut under våren för att sedan stiga något under 

sommaren/hösten 2023. Någon större prisuppgång ser vi dock inte framför oss. För det krävs 

räntesänkningar. Troligen kommer bostadsmarknaden röra sig i sidled under 2023 och 2024. En följd av 

det blir en selektiv marknad med större prisskillnader mellan objekten. 

 

För nyproduktionen innebär det att kunderna vågar köpa nyproduktion igen när marknaden stabiliseras 

men att högre krav ställs på föreningens ekonomi, lägenhetsutformning, materialval och läge. Även här 

kommer det vara en selekterad marknad. Om den nyproducerade bostaden ska fortsätta ha ett högre 

pris än befintliga på marknaden och kunden ska vänta 2-3 år på inflyttning behöver bostaden erbjuda 

något som befintliga har svårt att tillgodose. Att bara förlita sig på att bostaden är nyproducerad räcker 

inte i dagens bistra ekonomiska klimat. Kunderna tvingas till hårda prioriteringar vid köp av ny bostad 

och viljan men främst förmågan är nu kraftigt begränsad. Det gör att drömmen om en nyproducerad 

bostad stannar vid en dröm för många. För att möta detta behöver priset på nyproduktion anpassas till 

marknaden och den betalningsförmåga som råder. Risken är annars att vi under en längre tid får se 

flertalet säljstarter men få bostäder i produktion då säljmålen för produktionsstart inte kan uppfyllas. 
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Trendbrott: Betydligt fler letar nya bostäder nu än under förra året  

Omkring en tredjedel av Sveriges alla nyproducerade lägenheter marknadsförs med hjälp av bolaget 

wec360°’s Bostadsväljare. Under den senaste tiden har man noterat en tydlig ökning av antalet 

användare som varit inne och tittat på bostäder. Man konstaterar också att användarna klickar runt i 

betydligt högre grad än under slutet av förra året. 

Antalet unika besökare som varit inne och kollat på bostäder har ökat med 52 procent jämfört med 

under början av december. Samtidigt har interaktionen med lägenhetsmodeller och bostadsväljare 

ökat med hela 86 procent. 

— Det här gör ju att man blir försiktigt positiv, säger Mattias von Corswant, vd för wec360°. Vi tolkar 

siffrorna som att betydligt fler letar nyproducerade bostäder nu än under slutet av förra året. Den ökade 

nivån av interaktivitet skulle eventuellt kunna tolkas som ett större och mer reellt intresse från dessa 

spekulanter. 

Det extrema ränteläget och hushållens pressade ekonomi ligger fortfarande tungt över branschen. 

Statistiken stärker dock senaste veckornas rapporter från mäklare som säger sig märka av fler 

spekulanter på visningarna och ökad aktivitet i budgivningarna. 

 

 

SBAB: Bostadsmarknaden ställer till problem för unga vuxna 

Den svenska bostadsmarknaden ställer till problem för unga vuxna, visar en ny undersökning från statliga 

bolånebanken SBAB. Bostadssituationen leder ofta till tidigare samboskap och gör att personer undviker 

att söka utbildning eller jobb. 

I undersökningen uppger 66 procent av unga vuxna mellan 18 och 24 år att de har egen erfarenhet av 

eller känner någon som flyttat ihop med sin partner tidigare än tänkt på grund av svårigheterna på den 

svenska bostadsmarknaden.  

Dessutom svarar 68 procent av ungdomarna att man undvikit att söka ett arbete på grund av 

bostadssituationen. En nästan lika stor andel, 67 procent, uppger att de har tecknat nej till en 

utbildningsplats av samma skäl.  
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– Resultaten visar att unga har erfarenhet av att tacka nej till en utbildning de sökt och att många har 

undvikit att söka ett jobb på grund av bostadssituationen. En dåligt fungerande bostadsmarknad har 

alltså en negativ påverkan på det rent privata planet för den som är ung, säger Claudia Wörmann, 

boendeekonom på SBAB, i en kommentar, och tillägger: 

– I förlängningen är det också sannolikt att det har en negativ inverkan på både arbetsgivares möjlighet 

att anställa och lärosätens möjlighet att attrahera elever. 

Claudia Wörmann konstaterar att en väl fungerande bostadsmarknad är ”central för människors 

möjligheter att göra de stora livsvalen”.  

– Den egna bostaden öppnar möjligheten att studera och ta ett arbete, kanske på annan ort. Bostaden 

påverkar också när du flyttar ihop, med vem du gör det och om du kan separera. Möjligheten till en 

säker och trygg egen bostad påverkar alla delar av livet, fortsätter hon i en kommentar och riktar sedan 

en uppmaning: 

– Det är hög tid att omvandla insikter om de ungas problem på bostadsmarknaden till handling. Och 

det är bråttom – de ungas problem pågår här och nu. 

 

 

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN 

Prisutvecklingen i december för bostäder i Stockholm var för bostadsrätter en nedgång med 0,3% och 

för villor en nedgång med 2,0% jämfört med föregående månad enligt Valueguard HOX index. De två 

första veckorna i januari indikerar en prisuppgång på 2,0% för bostadsrätter jämfört med hela 

december. 

SEB:s Boprisindikator steg i Stockholm med 21 enhet från minus 20 till plus 1. 

 

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN 

Antalet visningsbesökare är fler och tron på att priserna nu börjar bottna har ökat hos både mäklare och 

spekulanter. Den ändrade synen på bostadsmarknaden syns klart i SEBs Boprisindikator såväl som i 

Hemnets kundundersökning. 
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Det är dock fortsatt betydligt färre avslut jämfört med samma period förra året och trenden att sälja först 

och köpa sen är fortsatt dominerande på marknaden.  

Fortsatt stigande inhemsk inflation och en mer hökaktig Riksbanken hotar dock att sätta käppar i hjulet 

för en stabilisering på bostadsmarknaden.  

 

STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN 

Vi har noterat ett visst ökat intresse under årets två första månader. Främst gällande nyproduktion som 

börjar närma sig färdigställande. Fortsatt är det dock svårt att få intressenterna att bli köpare. 

Avgörande var som vi antog i januari Riksbankens agerande gällande räntan. Räntehöjningen i februari 

var nog inräknad men att ytterligare höjningar ligger i korten samt att räntenivån bedöms ligga kvar på 

denna nivå ett par år var för de flesta ett streck i räkningen. Inflationssiffrorna som kom in på högre nivå 

än vad som var förväntat skapar ytterligare osäkerhet och oro för fortsatta räntehöjningar hos 

spekulanterna. 

Risken nu är att det hopp om en stabilisering som började skönjas på bostadsmarknaden i Stockholm nu 

skjuts på till Riksbankens nästa möte i april. Inflationssiffrorna för februari och mars kommer vara 

högintressanta inte bara för Riksbanken utan för alla som planerar att förändra sitt boende. 

 

 

GÖTEBORG: BOSTADSMARKNADEN 

Prisutvecklingen för bostadsrätter i Storgöteborg sjönk med -2% i januari. I centrala Göteborg sjönk 

priserna med -1%. Villapriserna sjönk med -1%.  

Göteborgarnas förväntningar på bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator stiger med 15 enheter från 

minus 22 till minus 7.  
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GÖTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN 

Statistik från Booli visar att antal dagar en bostad ligger till salu i Göteborg har ökat till 38 dagar jämfört 

med för ett år sedan då det var 15 dagar bostaden låg ute till salu. Antal budgivare har minskat från 

3,9 till 2,9 styck och antal prissänkta bostäder har ökat från 4,0 procent till 23,8 procent i januari. 

 

I övrigt så börjar fler affärer att gå i lås, de företag som hjälper till med homestyling får mer och mer att 

göra enligt våra kollegor på successionsmarknaden och i januari sålde mäklarna lika mycket som 

januari 2022. Visningarna är åter fullbokade och intresset är stort, ett uppdämt behov av att byta 

boende nämner man som ett skäl till att bostadsmarknaden har börjat piggna till. 

 

GÖTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN 

Trygghet är fortfarande en av de viktigaste aspekterna bostadspekulanterna tar hänsyn till i alla 

bostadsaffärer. Hur ser belåningsgraden ut och vilken ränta har Brf antagit i ekonomiska planen. Finns 

information om kommande avgiftshöjningar pga. högre räntor mm. 

 

Som spekulant på nyproduktion ser vi en överrepresentation på engelsktalande personer, främst från 

Indien men även asiater som fått arbete på teknikbolagen på Lindholmen och läkemedelsbolagen 

som Astra Zeneca i Mölndal. Samt återvändande svenskar som bott utomlands senaste åren. Vi ser att 

behov av en hemsida som anpassar sig till den engelskspråkiga målgruppen är ett bra hjälpmedel att 

få spekulanterna att förstå köpprocessen snabbare för nyproduktion. 

 

Utbudet av nyproduktionen är mycket hög just nu. Överlåtelser av ej tillträdda bostäder har ökat ännu 

mer. På Lindholmen och Eriksberg finns ett överutbud av nyproduktion som färdigställs under 2023 och 

många behöver överlåta innan tillträdet, då finansieringen är ett skäl till att man inte kan fullfölja till 

inflyttningen.  
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Intresset är mycket stort, vi har många visningar och möten, men spekulanterna har mycket att välja 

på och det tar tid för dem att få en överblick över alla alternativ. Man behöver gå in på varje 

byggherres hemsida och jämföra avgifter, kommande räntehöjningar i Brf mm. Intresset för att se 

visningslägenheter är mycket stort, då tillträdet på respektive byggherres projekt ligger i närtid och 

många har en visningslägenhet att visa upp. De byggherrar som har en visningslägenhet har en 

konkurrensfördel.  

  

 

MALMÖ: BOSTADSMARKNADEN 

I Stormalmö har priserna på bostadsrätter sjunkit med -2% i januari. I centrala Malmö är priserna 

oförändrade. Villapriserna har under samma period fallit med -1%.  

SEBs boprisindikator sjönk i Skåne med 10 enheter från föregående månads minus 18 till minus 28.  

 

MALMÖ: SUCCESSIONSMARKNADEN 

I Malmöområdet är intresset för visningarna större och fler spekulanter. Många känner att det släppt  

något efter årsskiftet och att budgivningar kan förekomma oftare jämfört med tidigare. Villa  

marknaden känns fortfarande trög och där är det fler faktorer än bara ränta som påverkat, såsom  

t.ex. energikostnaderna. 

Marknadens bedömning är att senaste räntehöjningen, inflationsrapporten samt Riksbankens 

information om att fler räntehöjningar är att vänta, kan påverkat priserna negativt framöver. 

 

MALMÖ: NYPRODUKTIONSMARKNADEN 

Det är fortsatt oroligt på nyproduktionsmarknaden och allt färre nyproducerade bostäder säljs. 

Utbudet är oförändrat jämfört med början av 2023. Många fastighetsutvecklare har tagit fram  

erbjudande såsom t.ex. avgiftsfria perioder när man köper nyproducerade bostäder. Detta är ett  

tecken på att marknaden är trög och utvecklarna gör vad de kan för att försöka få fart på  
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försäljningarna. Antalet dagar på t.ex. Booli ökar också och det visar att det tar längre tid att sälja 

nyproducerade bostäder jämfört med tidigare. 

 

 

SVENSK MÄKLARSTATISTIK – BOSTADSPRISERNA FORTSATT NEDÅT I JANUARI – I NÅGOT LUGNARE 

TAKT 

Under januari sjönk priserna på både bostadsrätter och villor med -1%. Prisutvecklingen på årsbasis 

ligger nu på -10% för bostadsrätter och -12% för villor. Det visar de senaste mätningarna från Svensk 

Mäklarstatistik. 

 

Bostadsrätter 

Centrala Stockholm sticker ut med en prisuppgång på +1%. I centrala Malmö var priserna 

oförändrade. I centrala Göteborg sjönk de däremot med -1%. För storstadsregionerna registrerar vi -

1% i Storstockholm och -2% i Storgöteborg och Stormalmö. Årstakten varierar mellan -7% och -14%, de 

största nedgångarna hittar vi i göteborgsområdet och de lägsta i malmöområdet, säger Per-Arne 

Sandegren, analyschef på Svensk Mäklarstatistik. 

 

Villor 

Under januari sjönk priserna för villor med -1% i samtliga storstadsområden. På årsbasis har priserna 

fallit -14% i Storstockholm och Stormalmö medan villapriserna Storgöteborg minskat med -15%, säger 

Per-Arne Sandegren. 

 

Marknaden 

Prisnedgången har sedan toppen 2022 nu varat i 10 månader för bostadsrätter och 9 månader för 

villor, vilket är längre än senaste nedgången 2017. 



 

 Nytt Hem Marknadsrapport februari 9 

Priserna för både bostadsrätter och villor har sjunkit med -15% sedan respektive toppnivå förra året. 

Antalet försäljningar fortsätter också vara lågt, under januari såldes 6.800 bostadsrätter och 2.600 villor 

vilket motsvarar en nedgång på -27% respektive -14% mot samma månad förra året. 

 

 

 

SEB:S BOPRISINDIKATOR - BOPRISFÖRVÄNTNINGARNA FORTSÄTTER ÅTERHÄMTA SIG 

SEB:s Boprisindikator ökar med 13 enheter i februari, från minus 21 till minus 8. På regional nivå ligger 

indikatorn mellan plus 1 och minus 28 enheter. Hushållens förväntningar på styrräntans nivå om ett år 

minskar från föregående månad och ligger nu på 3,08 procent, vilket är en nedgång med 0,11 

procentenheter. Andelen som planerar att binda sina rörliga bolåneräntor minskar jämfört med förra 

månaden och ligger på 8 procent.  

 

Andelen hushåll som tror på stigande priser det kommande året ligger den här månaden på 33 

procent, en ökning med 5 enheter jämfört med förra månaden. Andelen hushåll som tror på 

sjunkande priser uppgår till 41 procent, en minskning med 8 enheter från föregående månad. 

Andelen som tror på oförändrade priser ökar med 4 enheter till 19 procent. Boprisindikatorn är 

skillnaden mellan andelen som tror på stigande priser och andelen som tror på fallande priser. 

Indikatorn ligger i denna mätning på minus 8, vilket är en ökning med 13 enheter från förra månaden. 

 

– Var tredje hushåll förväntar sig den här månaden att vändningen på bostadsmarknaden är nära. I 

ljuset av Riksbankens tydliga signaler om att fler räntehöjningar ligger i korten och med en inflation 

som ännu inte toppat kan den förväntansbilden se sig utmanad. Det mesta talar fortfarande för att 

bostadspriserna har en bit kvar till botten innan vi kan se en successiv återhämtning för bostadsrätter 

medan villapriser kan dröja något, säger SEB:s privatekonom Américo Fernández. 

 

 

VAD ÄR SEB:S BOPRISINDIKATOR?  

SEB:s Boprisindikator definieras som 

skillnaden mellan andelen som tror på 

stigande priser och andelen som tror på 

fallande priser. 
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Hushållen tror att reporäntan kommer att ligga på 3,08 procent om ett år 

På frågan vad hushållen tror om nivån på Riksbankens styrränta om ett år svarar de i genomsnitt att 

styrräntan kommer att ligga på 3,08 procent. Det är en minskning med 0,11 procentenheter från 

föregående månad. Mätperioden avslutades innan Riksbankens senaste räntebesked. 

 

– Hushållen justerade ner sina ränteförväntningar innan Riksbankens besked. Det är en förändring som 

snabbt kan komma att reverseras igen efter beskedet om att räntetoppen ännu inte är nådd och att 

ytterligare en eller två räntehöjningar kan komma till våren. I det korta perspektivet kommer det 

pressa upp bolåneräntorna ytterligare, vilket kan sätta käppar i hjulen för återhämtningen i 

boprisförväntningar som vi sett de senaste månaderna, säger Américo Fernández. 

 

8 procent av hushållen planerar att binda räntan 

Av de hushåll som helt eller delvis har rörlig ränta på sina lån svarar 8 procent att de har för avsikt att 

binda räntan inom den kommande tremånadersperioden. Det är en minskning med 1 enhet jämfört 

med förra månaden. Andelen som säger att de idag endast har rörlig ränta ökar med 2 enheter till 22 

procent jämfört med förra månaden. Andelen som uppger att de har bunden ränta minskar med 3 

enheter till 30 procent jämfört med föregående månad. Andelen som har en kombination av bunden 

och rörlig ränta på sina bostadslån ligger kvar på samma nivå som föregående månad, 17 procent. 

 

Boprisindikatorn stiger i nästan alla regioner 

Boprisindikatorn stiger i alla regioner utom en. I Svealand utom Stockholm stiger indikatorn med 25 

enheter från minus 33 till minus 8. I Stockholm stiger indikatorn med 21 enheter från minus 20 till plus 1. I 

Norrland och Västra Götaland stiger indikatorn med 15 enheter vardera, från minus 15 respektive 

minus 22 till 0 respektive minus 7. I Östra Götaland stiger indikatorn med 1 enhet från minus 14 till minus 

13.  Skåne är den enda region där indikatorn sjunker denna månad, och den minskar med 10 enheter 

från minus 18 till minus 28 
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HUSHÅLLENS KONFIDENSINDIKATOR - FÄRRE HUSHÅLL ÄN NORMALT TROR SIG KUNNA SPARA 

NÅGOT 

Hushållens konfidensindikator steg med 2,2 enheter i februari till 59,9. Indikatorn har stigit två månader 

i rad men ligger fortsatt kvar på en historiskt låg nivå och pekar på ett mycket svagt stämningsläge. 

Uppgången i februari förklaras av att hushållens förväntningar på såväl den egna som på Sveriges 

ekonomi om tolv månader blev mindre pessimistiska. Hushållens förväntningar på den svenska 

ekonomin har förbättrats sex undersökningar i rad men är fortsatt mycket pessimistiska sett ur ett 

historiskt perspektiv. Hushållens syn på ekonomin i Sverige nu jämfört med för tolv månader sedan 

blev i februari ytterligare något mer negativ och nettotalet för frågan är på sin lägsta nivå någonsin 

 

Makroindex, som sammanfattar hushållens syn på Sveriges ekonomi, ökade med 2,4 enheter till 80,2 i 

februari medan mikroindex, som sammanfattar hushållens syn på sin egen ekonomi, steg marginellt 

från 50,7 till 51,0. Skillnaden mellan indexen ökade därmed något och är ovanligt stor. 

 

Andelen hushåll som tror att arbetslösheten kommer att öka i Sverige de kommande tolv månaderna 

minskade i februari men är fortsatt hög. Samtidigt svarar fler hushåll att risken för att själv bli arbetslös 

har ökat jämfört med i januari. 

 

Andelen hushåll som uppger att deras egen ekonomiska situation är sådan att de sparar i nuläget är 

fortsatt högre än normalt. Samtidigt är det färre hushåll än normalt som tror sig kunna spara något 

under de kommande tolv månaderna. Nettotalet för frågan minskade i februari till den lägsta nivån 

sedan 2005. Planerna på inköp av egna kapitalvaror på tolv månaders sikt har blivit något mer 

pessimistiska och planerna är betydligt mer återhållsamma än normalt. 

 

Hushållens inflationsförväntningar på tolv månaders sikt minskade, från 10,3 procent i januari till 10,0 

procent i februari. Förväntningarna på den rörliga bostadsräntan på ett års sikt minskade något till 
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5,00 procent. På två och fem års sikt är förväntningarna på bostadsräntan lägre, 4,53 respektive 3,68 

procent. 

 

Konsumentförtroendet i Sverige på samma nivå som i EU 

Konfidensförtroendet var i slutet på 2022 rekordlågt i såväl Sverige som i många andra EU-länder. De 

senaste månaderna har hushållen blivit något mindre pessimistiska men konfidensindikatorerna visar 

fortsatt på ett historiskt svagt stämningsläge. Diagram 1 visar hur hushållens konfidensindikatorer – 

enligt DG ECFIN:s definition – har utvecklats för ett antal länder i Europa.¹ Konfidensindikatorerna i de 

olika EU-länderna har sedan Rysslands anfallskrig mot Ukraina utvecklats på ett likartat sätt och 

indikatorerna ligger just nu på ungefär samma nivå, vilket är ovanligt.² 

 

Svenska hushåll brukar vanligtvis vara mer positiva jämfört med EU som helhet (se diagram 2). De 

senaste två månaderna har dock konfidensindikatorn för Sverige legat något under den 

sammanvägda indikatorn för EU. Detta är mycket ovanligt och har inte hänt sedan 1996. 
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NYTT HEM 

Vi finns representerade i Stockholm, Göteborg och Malmö. Förutom mäklare har vi även andra 

specialister inom nyproduktion av bostäder – allt för att vi ska fungera som samarbetspartner över ett 

nybyggnadsprojekts hela tid. 

 

Förutom månatliga rapporter kan vi erbjuda specifika rapporter som går på djupet inom geografiska 

områden, utvalda målgrupper eller typ av bostadsbyggande. Kontakta oss för mer information. 

 

nytthem.se 

 

 

 

ODENGATAN 82                      ODINSGATAN 2             SÖDRA FÖRSTADSGATAN 34 

113 22  STOCKHOLM                      411 03  GÖTEBORG             211 43  MALMÖ 

0709-230 240                       072-200 75 70              0709-230 240 

stefan.strahle@nytthem.se                      marie.guregard@nytthem.se            stefan.strahle@nytthem.se 
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