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»Bostadsbyggandet håller  
rekordnivåer men för fortsatt 
ökning krävs omfattande  
politiska stimulansåtgärder.«
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Förord

Med Den svenska bostadsmarknaden  
presenterar Veidekke en ny rapportserie som 
är tänkt att komma ut två gånger per år. 
Rapporten kommer att analysera den sven-
ska bostadsmarkanden utifrån makro- 
ekonomiska villkor. Ambitionen är att gå 
på djupet genom att också väga in andra 
aspekter som påverkar den svenska bostads-
marknaden. Däribland prisutveckling, 
utbud och efterfrågan men också under- 
liggande variabler såsom politiska initia-
tiv och myndighetsbeslut som kan antas 
påverka det framtida bostadsbyggandet. 

Våreditionen fokuserar i huvudsak på 
generella konjunkturvariabler med fokus 
på det samlade bostadsbyggandet. Höst- 
editionen har ambitionen att tränga djupa-
re in i specifika faktorer med syfte att belysa 
men också stimulera det offentliga samta-
let om frågeställningar som är av central 
betydelse i bostadsdebatten. På så sätt finns 

också en direkt koppling till Veidekkes nya 
debatt- och fördjupningssajt med namnet 
www.bostadspolitik.se. 

Rapporten ges ut av Veidekke och 
produceras av företagets bostadspolitiska 
expertteam (Lennart Weiss och Linda 
Jonsson) i samarbete med företagets interna 
specialister inom olika funktioner samt 
analysföretaget Evidens som, på Veidekkes 
uppdrag, svarar för statistiska underlag 
och bearbetning av data. I Veidekkes team 
av olika resurser och kompetenser finns 
också före detta bostadsminister Stefan 
Attefall som bistår Veidekke löpande med 
kommentarer och synpunkter i en roll som 
fristående konsult.

I den här första utgåvan fokuserar vi 
på det samlade bostadsbyggandet utifrån 
rådande konjunkturläge och gör en 
bedömning för de närmaste åren. 

Jimmy Bengtsson
 Vd, Veidekke Sverige 

Per Martin Eriksson
 Vd, Veidekke Bostad 
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Sammanfattning och slutsatser

Ett rekordhögt byggande?

Bostadsbyggandet befinner sig just nu på 
den högsta nivån sedan de generella 
bostadssubventionerna avvecklades under 
början av 90-talet. Hur högt bostads- 
byggandet är i förhållande till befolknings-
tillväxten, urbaniseringen, arbetsmarknad- 
ens och hushållens behov kan dock  
diskuteras. 

Under åren 2014–2016 färdigställdes i 
tur och ordning 29 100, 34 500 och ca  
38 500 bostäder (siffran för 2016 är skattad 
och kommer att justeras av Boverket senare 
i vår). I jämförelse med det genomsnittliga 
bostadsbyggandet från 90-talets början fram 
till 2012, som låg på ca 20 000–22 000 
lägenheter per år, är det fråga om en bety-
dande ökning. 

När bostadsbyggandet analyseras utifrån 
statistiken för faktiskt färdigställda bostäder 
är det uppenbart att det är långt till mil-
jonprogrammets toppnivåer. Utifrån dagens 
nivåer på ca 30 000–35 000 lägenheter per 
år är det snarare mer korrekt att jämföra 
med 30-talets bostadsbyggande, då Sveriges 
beolkning var hälften så stor. Den jämförel-
sen ger en mer balanserad bild av nuläget.

Å andra sidan visar statistiken för på- 
började bostäder att ökningstakten varit 
hög sedan 2012 och den fortsatte under 
2016. 63 000 påbörjade bostäder innebär 

en tillväxt på 30 procent jämfört med 
2015. Detta indikerar att bostadsbyggandet 
mätt som färdigställda bostäder kommer att 
öka framöver, förutsatt att det nuvarande 
konjunkturläget håller i sig. Skulle av- 
görande konjunkturvariabler försämras 
resulterar detta omgående i en långsammare 
säljtakt och därmed i en lägre färdigställ- 
andegrad.

Det höga byggandet en ren  
konjunktureffekt
En central fråga i sammanhanget är varför 
bostadsbyggandet ökat. Från politiskt håll 
är det just nu populärt att peka på kopp-
lingen till egna politiska initiativ. Det är 
en beskrivning som det finns anledning att 
nyansera.

På en punkt kan den dock äga sin giltig- 
het. Det är sannolikt att den livliga debat-
ten om behovet av ett ökat utbud av plan-
lagd mark i kombination med konkreta 
politiska initiativ, som inte minst den 
föregående regeringen initierade, haft stor 
betydelse för den planberedskap vi nu ser. 
De initiativ som tagits under senare tid av 
den nuvarande regeringen kommer troligen 
påverka positivt på några års sikt. Kommun- 
erna har idag klart större fokus på att av- 
dela nödvändiga resurser för det egna plan- 
arbetet och det finns också flera exempel på 

Lennart Weiss
Kommersiell direktör

Veidekke Sverige

Linda Jonsson 
Analytiker 

Veidekke Sverige
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»Byggandet  
ser ut att plana 
ut på ungefär 
den nivå som 
regeringen 
angett som 
mål.«
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lovvärda kommunala initiativ med syfte att 
trimma de egna processerna samt förbättra 
samverkan med andra berörda myndigheter.

Som helhet betraktat är det dock uppen-
bart att det ökade bostadsbyggandet i 
allt väsentligt är en effekt av en mycket 
stark konjunktur. Rapporten visar att 
det ökade bostadsbyggandet i huvudsak 
drivs av hög ekonomisk tillväxt, en stark 
arbetsmarknad, fallande räntor, stigande 
reallöner och hushållens ökade finansiella 
tillgångar. Rapporten visar att det är dessa 
samband som påverkar prisutvecklingen 
även om det också finns en koppling till 
det svaga utbudet på såväl den ägda som 
den hyrda successionsmarknaden.     

Omöjligt att nå Boverkets byggmål
Vad kommer att ske med bostadsbyggandet 
framåt? Finns förutsättningar för ett fortsatt 
lyft upp mot de ca 88 000 bostäder per år 
som krävs för att nå Boverkets behovs- 
analys om ca 700 000 bostäder till 2025?

Utifrån Veidekkes analys är svaret nej. 
Baserat på data för antalet påbörjade bostä-
der under de senaste två åren samt tillgäng-
liga prognoser för de fyra mest centrala 
tillväxt- och konjunkturvariablerna, d.v.s. 
hushållens finansiella tillgångar, ränte- 
utvecklingen, sysselsättningen och bygg-
kostnaderna har Veidekke gjort en skatt-

ning av det framtida bostadsbyggandet. 
Utifrån den senare modellen, ”efterfråge- 

perspektivet”, presenteras tre olika scenari-
er, ett optimistiskt, ett pessimistiskt och ett 
mer neutralt, som alla visar att Boverkets 
mål saknar realism givet dagens ramvillkor. 
Rapportens huvudscenario visar att bygg- 
andet eventuellt kan öka upp mot 48 000 
färdigställda lägenheter år 2019.

Utgår man från statistiken för antalet 
påbörjade bostäder, som emellertid inne-
håller metodbaserade osäkerheter avseende 
defintioner, systematik m.m., får man en 
något högre skattning men fortfarande 
långt ifrån Boverkets måltal. 

Den bild som avtecknar sig är att bygg- 
andet ser ut att plana ut på ungefär den 
nivå som regeringen angett som mål för 
perioden 2015–2020, det vill säga cirka  
40 000–45 0000 lägenheter per år, som 
sammantaget ger ca 250 000 lägenheter 
under den politiskt definierade plan- 
perioden. Detta mål fastställdes dock 
före migrationskrisen och innan Boverket 
presenterade sin behovsanalys. Vidare 
formulerades regeringens mål utan större 
koppling till de utmaningar som framför 
allt ekonomiskt svaga möter på dagens 
bostadsmarknad. 
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Veidekkes bedömning är att det finns  
betydande risker på nedsidan. I efter- 
dyningarna av finanskrisen 2008 har flera 
politiska åtgärder vidtagits med det uttalade 
syftet att minska riskerna i det finansiella 
systemet, till exempel bolånetaket 2010 
samt amorteringskravet som infördes 2016. 
Innebörden av dessa åtgärder är att hushåll- 
ens behov av eget kapital (sparande eller 
andra finansiella tillgångar) ökat kraftigt, 
något som höjt trösklarna in på bostads-
marknaden för ekonomiskt svaga grupper.

Utöver detta har bankerna i det tysta 
anpassat sig till Riksbankens och Finans- 
inpektionens signaler och infört frivilliga 
skuldkvotstak på 5–6 gånger hushållens 
bruttoinkomst. Vidare avstår storbankerna 
också från att tillämpa det undantag för 
amorteringskrav för nyproduktionen som 
riksdagen lämnat utrymme för. 

Den sammantagna effekten av dessa 
åtgärder är att marknadspyramiden fått en 
smalare midja. Inte minst unga hushåll är 
idag beroende av kontakter, ”gamla pen-
gar”, och hänvisas i allt större utsträckning 
till att ta dyra blancolån eller att etablera 
sig via den grå eller svarta hyresmarknaden.

Stora politiska risker kan sänka 
bostadsbyggandet

Blickar vi framåt finns betydande risker  
kopplade till en rad åtgärder och föränd- 
ringar som för närvarande aviseras såväl 
nationellt som internationellt och som det 
idag saknas en samlad konsekvensanlys av.

Från internationellt håll väntas föränd- 
ringar i det så kallade Baselregelverket, som 
reglerar villkoren för bankernas utlåning 
till hushåll och företag. Dessutom väntar vi 
nu på besked kring hur regeringen avser att 
implementera EU:s förslag om förändrade 
ränteavdrag för kommersiella fastigheter i 
svensk lagstiftning. 

På det nationella planet trycker Riks-
banken och Finansinspektionen på för att 
införa ett skuldkvotstak på 4–6 gånger 
hushållens nettoinkomster, vilket sannolikt 
skulle utlösa ett omfattande prisfall och 
leda till att även medelklasshushåll med 
goda inkomster skulle motas bort från 
bostadsmarknaden. Vidare finns förslag om 
ändrade skattevillkor för så kallad bolags-
paketering, införande av särskild statlig 
infrastrukturskatt samt ökade markkost-

»Inte minst 
unga hushåll 
är idag bero-
ende av  
kontakter, 
'gamla  
pengar'.«
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nader till följd allt dyrare mark- och explo-
ateringsavtal. Det senare är en effekt av 
att kommunerna önskar kompensera sig 
för de kostnader som staten ålägger dem i 
enlighet med överenskommelser som gjorts 
i den så kallade Sverigeförhandlingen, med 
syfte att finansiera ny infrastruktur. I tillägg 
finns förslag om nya avskrivningsregler samt 
signaler från bankerna om rak amortering 
på lån till nya bostadsrättsföreningar, åtgär-
der som kan få betydande konsekvenser för 
såväl bostadsrättsföreningarnas ekonomi 
som hushållens boendekostnader. Vidare 
höjs allt fler röster för att avskaffa eller redu-
cera avdragsrätten för skuldräntor, en åtgärd 
som isolerat skulle slå hårt mot hushåll utan 
eget sparande eller finansiella tillgångar, det 
vill säga, de hushåll som redan idag befinner 
sig i den mest utsatta positionen på bostads-
marknaden. 

Merparten av de planerade åtgärderna 
har udden riktad mot nyproduktionen. 
Eftersom varken politiker eller myndig-
heter bemödat sig om att göra en samlad 
problemanalys, än mindre funderat på hur 
summan av alla åtgärder som vidtagits tidi-
gare eller planeras framåt kommer att slå i 
ett nytt ekonomiskt klimat, där räntorna 
stiger och hushållens inkomster urholkas 
till följd av stigande inflation, finns stor 
risk att byggandet kommer att påverkas 
negativt. 

I värsta fall finns risk för ett tvärstopp 
liknande det som inträffade efter IT- 
kraschen eller i samband med finanskrisen, 
en händelseutveckling som skulle slå mot 
hushållen, arbetsmarknaden och mot sam-
hällsekonomin i stort. Som exempel menar 
Bankföreningen att det finns risk att en 
radikal tillämpning av det nya Baselregel-
verket (kallat Basel 4) enskilt skulle kunna 
utlösa ett BNP-fall på 1–4 procentenheter.

Tungt ansvar på politiker och 
myndigheter
En sammanfattade analys av Veidekkes 
rapport är att bostadsbyggandet just nu 
befinner sig på den högsta nivån sedan det 
gamla subventionssystemet avskaffades 

men för en fortsatt ökning krävs omfattan-
de politiska stimulansåtgärder riktade mot 
hushållen. 

När de politiska riskerna beaktas med 
koppling till förslag inom EU, Basel-
systemet samt förslag och initiativ från 
politiska partier och svenska myndigheter 
är det uppenbart att det finns en inte helt 
obetydande risk att det just nu gynnsamma 
klimatet för bostadsbyggande snabbt kan 
slå om till dess motsats.

Om så sker kommer ansvaret att vila 
tungt på det politiska och administrativa 
systemet. Det finns således goda argument 
för att på djupet studera Veidekkes kon-
junkturanalys men minst lika mycket 
koppla samman Veidekkes analys med den 
delvis ytliga debatt som förs om hushållens 
skulder, som inte har någon koppling till 
bostadsmarknadens funktionssätt, det sam-
lade bostadsbyggandet eller villkoren för de 
hushåll som har den svagaste positionen på 
bostadsmarknaden.

Stockholm i april 2017
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Den makroekonomiska 
utvecklingen i Sverige  
de närmaste åren

Konjunkturutsikterna har stärks under det 
sista kvartalet 2016 och under det första 
kvartalet 2017. Den inhemska efterfrågan 
är fortsatt stark samtidigt som utsikterna 
för svensk export förbättrats, vilket bidrar 
till att bredda BNP-tillväxten. Bostads- 
byggandet ligger på historiskt höga nivåer 
och bostadsinvesteringarna växte starkt 
under 2016. En kombination av starkare 
konjunktur i omvärlden och den svaga  
svenska kronan har påverkat sentiment- 
indikatorerna, d.v.s.. förväntningar på 
framtida orderingång, för industrin som nu  
ligger på de högsta nivåerna på fem år. 
Högkonjunkturen tycks därmed inte ge 
med sig i första taget.

Sammantaget talar en god inhemsk efter-
frågan och en växande export för att till-
växten i Sverige blir fortsatt relativt stark 
under 2017.

BNP växte med 4,1 procent under 2015 
och preliminärt 3,4–3,5 procent under 
2016. Efter några år med mycket god 
BNP-tillväxt finns emellertid flera faktorer 
som talar för att tillväxttakten växlar ned 
de närmaste åren. Räntebotten är sannolikt 
nådd och styrräntan förväntas börja stiga 
under slutet av 2017 eller under 2018 och 
framför allt bostadsinvesteringarna och 
den offentliga konsumtionen i spåren av 
flyktingkrisen kan knappast fortsätt växa i 
samma takt som de senaste åren. För 2017 

Tabell 1. BNP-prognoser 
2015–2019 

 

BNP-tillväxt i årstakt (kalenderkorrigerad)

2015 2016 2017 2018 2019

Riksbanken (v. 7) 3,8 3,2 2,7 2,3 2,1

SEB (v. 6) 3,9 3,2 3,4 2,5 -

Konjunkturinstitutet (v. 51) 3,8 3,2 2,5 2,1 1,8

Nordea (v. 49) 3,8 3,2 2,3 2,0 -

Regeringen (v. 37) 3,9 3,2 2,5 2,0 2,3
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God BNP-tillväxt och ökande 
sysselsättning i kombination 
med låg inflation har inneburit 
stigande reala disponibla 
inkomster hos hushållen. 

och 2018 bedöms därför BNP-tillväxten 
växla ned till intervallet 2,0–3,0 procent, 
(tabell 1). Tillväxten är fortsatt främst 
driven av ökande export och hushållens 
konsumtion, även om också den offentliga 
konsumtionen blir fortsatt relativt stark.

Sysselsättningen har vuxit årligen med 
1,4 procent de senaste 10 åren och arbets-
lösheten har fallit till strax under 7 procent 
i slutet av 2016. Sysselsättningen fortsätter 
att stiga från en hög nivå med fallande 
arbetslöshet som följd. Arbetslösheten  
faller dock långsamt eftersom arbetskrafts- 
utbudet ökar samtidigt. Trots att arbetslös-
heten fortsatt ligger över 6 procent de när-
maste åren finns tecken på att det blir allt 
svårare i olika sektorer för företagen att hitta 

rätt kompetens, både i privat och i offentlig 
verksamhet.

God BNP-tillväxt och ökande sysselsätt-
ning i kombination med låg inflation har 
inneburit stigande reala disponibla inkom-
ster hos hushållen. Den goda inkomst- 
utvecklingen tillsammas med låga ränte- 
nivåer är viktiga delförklaringar till den 
snabba prisutvecklingen på bostads-
marknaden de senaste åren.

För perioden 2017–2019 bedöms hushål-
lens reala disponibla inkomster fortsätta att 
öka, även om ökningstakten förväntas bli 
lägre än de senaste åren, främst till följd av 
en något högre inflation. Ökningstakten 
bedöms vara ca 2 procent under de när-
maste två åren (tabell 2). 

Tabell 2. Tillväxt i 
hushållens disponibla 
inkomster 2015–2019.

 

Real disponibel inkomst. Procentuell förändring

2015 2016 2017 2018 2019

Riksbanken (v. 7) 2,5 2,8 2,0 2,0 1,4

SEB (v. 6) 2,4 2,7 2,6 1,7 -

Konjunkturinstitutet (v. 51) 2,4 2,7 2,2 1,3 -

Regeringen (v. 37) 2,7 1,8 2,2 2,3 1,9
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Trots stigande sysselsättning och hushål-
lens ökande disponibla inkomster har hus-
hållens konsumtion fortsatt utvecklas rela-
tivt långsamt till följd av ett fortsatt högt 
hushållssparande. Inte minst utvecklingen 
på bostadsmarknaden talar för ett fortsatt 
högt sparande i hushållssektorn. Stigan-
de konsumentförtroende som följd av en 
fortsatt relativt god konjunktur talar dock 
för att konsumtionen kan komma att öka 
något och sparkvoten därmed plana ut.

Även om tillväxt i BNP, sysselsättning 
och hushållens inkomster fortsätter ut- 
vecklas relativt väl de närmaste åren 
bedöms räntenivån vara fortsatt låg.

Riksbankens räntebana innebär att rän-
tan börjar höjas först under 2018 för att 
bli svagt positiv under 2019. Andra bedö-
mare tror på en något snabbare höjning 
av styrräntan men också dessa prognoser 
signalerar fortsatt låga räntor de närmaste 
åren (tabell 3). Viktiga förklaringar till en 
fortsatt låg styrräntenivå i Sverige är ECB:s 
expansiva penningpolitik i kombination 
med en fortsatt låg kärninflation.

Sammantaget ger makrobilden förut-
sättningar för en fortsatt stark bostads-
marknad. Men det finns också nedsides- 
risker. Även om huvudscenariot för svensk 
ekonomi talar för en relativt god tillväxt 

under 2017 och något avtagande till-
växttakt för 2018 finns betydande risker 
och osäkerheter. Politiska risker i form 
av kraftigt ökande budgetunderskott i 
USA och därmed en potentiellt snabbare 
ränteuppgång än förväntat kan bromsa 
utvecklingen liksom politiska risker i  
Europa. En snabbare inbromsning av till- 
växten minskar statens skatteinkomster 
samtidigt som utgifterna fortsatt blir höga, 
bland annat som följd av kostnader i kom-
munsektorn för den höga invandringen. 
Penningpolitiken kan då inte bidra med 
stabiliserande politik med samma kraft 
som under tidigare konjunkturnedgångar 
och utmaningarna för finanspolitiken blir 
då större. 

"Viktiga förklaringar 
till en fortsatt låg styr-
räntenivå i Sverige  
är ECB:s expansiva  
penningpolitik i  
kombination med  
en fortsatt låg kärn- 
inflation"

 Reporänteutveckling. Nivå vid slutet av respektive år, procent

2016 2017 2018 2019

Riksbanken (v. 7)* - 0,52 -0,50 -0,30 0,20

SEB (v. 6) - 0,50 -0,25 0,25 -

Konjunkturinstitutet (v. 51) – 0,50 –0,50 –0,25 0,50

Nordea (v. 49) -0,50 -0,60 0,00 -

Regeringen (v. 37) -0,50 -0,50 0,30 1,20

Tabell 3. Prognoser för 
reporäntan 2016–2019 
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Trots stigande sysselsättning 
och hushållens ökande 
disponibla inkomster har 
hushållens konsumtion 
fortsatt utvecklas relativt 
långsamt till följd av ett 
fortsatt högt hushålls- 
sparande. 

Hushållens  
konsumtion  

har utvecklats 
relativt  

långsamt 
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Regional tillväxt
Den goda tillväxten återspeglas också i till- 
växten på de regionala marknaderna i  
Sverige. Tillväxten i sysselsättning och 
befolkning på de största regionala mark- 

naderna var stark under 2016 och bedöms 
i enlighet med makroscenariet för Sverige 
fortsätta redovisa god tillväxt de närmaste 
åren (fig. 1 och 2).

 Sysselsättningen har ökat påtagligt i 
samtliga tre storstadsregioner under 2016 

Figur 1. Förändring av 
antalet sysselsatta i de 
största regionerna. 

Källa: SCB.
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och befolkningstillväxten är nu åter mycket 
hög i ett historiskt perspektiv – samtliga 
storstadsmarknader växer med mer än 1,5 
procent i årstakt under det sista kvartalet 
2016. Det underliggande demografiska 
trycket på bostadsmarknaden är därmed 

fortsatt högt. Den stigande sysselsättningen 
och ökande reala disponibla inkomster 
indikerar dessutom att fler hushåll har  
möjlighet att efterfråga bostäder.

Figur 2. Befolkningstillväxt 
i de största regionerna.

Källa: SCB.
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Figur 3. Bostadsrättspriser 
1996–2016. 

Källa: Värderingsdata.

Figur 4. Bostadsrätts- 
priser samt pris med hjälp 
av  fundamentala faktorer 
1994–2016.

Källa: Sveriges Byggindustrier och 
Evidens.

Snabb befolkningstillväxt, 
stigande disponibla 
inkomster, högt sparande 
och låga räntor har starkt 
bidragit till att bostads- 
priserna fortsatt att öka 
de senaste åren.
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Bostadspriser
Snabb befolkningstillväxt, stigande dispo-
nibla inkomster, högt sparande och låga 
räntor har starkt bidragit till att bostads-
priserna fortsatt att öka de senaste åren. 
Särskilt snabbt ökade priserna perioden 
2014–2015 då tillväxttakten i ekonomin 
ökade samtidigt som penningpolitiken has-
tigt gjordes mycket expansiv. Pristillväxten 
var påtaglig i samtliga tre storstadsmarkna-
der (fig. 3).

Under 2016 mattades prisutvecklingen, 
särskilt i samband med införandet av 
amorteringskrav. Under senhösten 2016 
har bostadspriserna återigen fortsatt öka.

Bostadsmarknaden är i grunden lokal. 
Marknaden präglas därför av regionala 
skillnader mellan storstadsregionerna.
Stockholmsregionen har redovisat den 
snabbaste prisutvecklingen över tid, både 
uttryckt i priser och i investeringsaktivitet, 

med Göteborg som god tvåa. Malmö- 
regionen har historiskt alltid släpat efter 
de övriga två storstadsregionerna, men har 
under 2016 redovisat den snabbaste pris- 
utvecklingen.

En analys av prisutvecklingen sedan 
mitten av 1990-talet, gjord av konsult-
företaget Evidens på uppdrag av Sveriges 
Byggindustrier, visar att prisutvecklingen i 
mycket stor utsträckning kan förklaras av 
tillväxtvillkor i form av tillväxt i disponibel- 
inkomster, hushållens finansiella tillgångar 
och räntenivån (fig. 4). Den skattade linjen 
ligger mycket nära det faktiska utfallet, 
d.v.s. med kunskap om de prispåverkan-
de faktorernas förändring kan man med 
stor precision beräkna förändringar av 
priset. Det finns därför, givet det aktuella 
makroscenariet, anledning att anta att pris-
utvecklingen de närmaste åren blir fortsatt 
positiv.

»Pris- 
utvecklingen 
kan förklaras 
av till-
växtvillkor  
i form av  
disponibel- 
inkomster, 
hushållens 
finansiella 
tillgångar  
och ränte- 
nivån.«
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Byggmarknaden i sin helhet
Situationen på den svenska marknaden är 
mycket positiv efter tre år med hög tillväxt. 
Den positiva bilden av marknaden delas av 
branschen generellt och konjunkturinstitutets 
indikatorer visar att företagen i branschen 
upplever nuläget mycket positivt (fig. 5). 
Samtidigt ser det ut som förväntningarna 
om fortsatt tillväxt har kylts ner något jäm-
fört med läget för ett år sedan.

Förklaringen till den starka utvecklingen 
på marknaden är framför allt den starka 
ekonomiska tillväxten i kombination med 
mycket låga räntor. De senaste tre åren 
har aktiviteten på bygg- och anläggnings-
marknaden ökat med mer än 30 procent 

– enbart under år 2016 var tillväxten tolv 
procent mätt som totalt värde (tabell 4).

Bostadsinvesteringarna har utgjort den 
starkaste drivkraften bakom uppgången 
precis som tidigare år, men också investe-
ringar i offentligt byggande redovisar god 
tillväxttakt. Anläggningsmarknaden växte 
också under 2016, bland annat till följd av 
god tillväxttakt för vägbyggande, men delar 
av denna marknad är fortsatt svag efter flera 
år av låg aktivitetsnivå och med ett ökande 
inslag av internationella aktörer från Syd- 
och Mellaneuropa.

Den starkt stigande byggaktiviteten de 
senaste åren har skapat utmaningar vad 
avser kapacitet och konkurrens om arbets-
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-60 

-40 

-20 

0 

20 

40 

60 

80 

 2007  2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014  2015  2016  

N
et

to
ta

l 

Byggandet (utfall) Byggandet (förväntningar) 

Figur 5. Byggmarknadens 
värdering av marknaden. 

Källa: Konjunkturinstitutet.
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kraft. Andelen företag som upplever brist 
på kompetent arbetskraft som ett hinder 
för tillväxt har legat högt de senaste två 
åren. Inte oväntat har arbetskraftskostna-
derna ökat under perioden.

För åren 2017 och 2018 förväntas en 
fortsatt hög aktivitetsnivå på den svenska 
marknaden, men inte med samma till-
växttakt som de senaste åren. Historiska 
erfarenheter talar för en ökande sannolik-
het för en utflackning och nedgång efter 
en period med stark tillväxt, utan att 
det behöver innebära någon dramatik. 
Vår bedömning för utvecklingen under 
2017 och 2018 indikerar en fortsatt god 
marknad, men med skilda regionala villkor 
och med skillnader i konkurrenstryck mel-
lan olika produktområden.

Anläggningsmarknaden växte 
också under 2016, bland annat 
till följd av god tillväxttakt för 
vägbyggande, men delar av 
denna marknad är fortsatt 
svag efter flera år av låg 
aktivitetsnivå och med ett 
ökande inslag av internatio- 
nella aktörer från Syd- och 
Mellaneuropa.

Tabell 4. Prognoser för 
investeringar i bygg- och 
anläggningsmarknaden 
2017–2018 

Källa: SCB 2016 och Veidekkes 
prognos 2017–2018.

Löpande priser,  
förändring i procent

Nivå, Mdr
SEK 2016 tillväxt 2017 tillväxt 2018 tillväxt Tillväxttakt 

2017+2018

Bostäder 171 21 10 3 7

Lokaler, privat 101 3 4 3 3

Lokaler, offentligt 43 12 5 4 5

Anläggning 81 5 2 4 3

Bygg och anläggning totalt 397 12 7 3 5

Anläggnings-
marknaden  
växte också  
under 2016
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Bostadsbyggandet

Den svenska bostadsmarknaden var  
mycket stark under hela 2016, särskilt i 
Veidekkes huvudsakliga marknadsregioner 
och segment. Marknaden har präglats av 
hög försäljningstakt och antalet produk- 
tionsstartade bostäder har ökat från en 
redan hög nivå 2015. 

Påbörjade bostäder
Under 2016 antas antalet påbörjade bostäder 
i nya flerbostadshus uppgå till 50 000 en- 
heter, 63 000 totalt, inklusive småhus. Till-
växten i antal enheter är därmed 30 procent 
jämfört med år 2015 och nära 200 procent 
jämfört med bottennoteringen från år 2012. 
Att 63 000 bostäder påbörjades under 2016 

baseras på att inrapporterad statistik till 
SCB räknats upp med drygt 10 procent, vil-
ket motsvarar den historiska eftersläpningen 
av inrapportering av data. Siffran är därför 
behäftad med osäkerhet. Att ökningen är 
stor jämfört med 2015 är dock odiskutabelt.

Samtidigt finns indikationer som tyder 
på en sorts normalisering av marknaden de 
närmaste åren, jämfört med den mycket 
snabba ökningen de senaste åren. Detta  
diskuteras mer längre fram.

En första fråga är vilken typ av bostäder 
som påbörjats och om det finns geografis-
ka skillnader i antalet påbörjade bostäder. 
En nedbrytning av data på nationell nivå 
(ej uppräknad med historisk eftersläpning 
i rapportering) visar att bostadsrätterna 
svarar för den största volymen av påbörjade 
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Figur 6. Påbörjade 
lägenheter* i 
riket uppdelat på 
upplåtelseform. 

Källa: SCB. * Ej uppräknat med 
historisk eftersläpning.

Figur 7. Påbörjade 
lägenheter* i riket 
uppdelat på typ av 
hyresrätt. 

Källa: SCB. * Ej uppräknat med 
historisk eftersläpning.
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bostäder, men också att påbörjandet av nya 
hyresbostäder nästan ligger på samma nivå 
(fig. 6). Om man däremot reducerar antalet 
påbörjade hyresbostäder med antalet påbör-
jade specialbostäder som exempelvis student- 
bostäder och äldrebostäder visar data att 
antalet reguljära hyresbostäder har ökat men 
att ökningstakten varit lägre än för bostads-
rätterna (fig. 7).

Vid en nedbrytning av data framtonar 
delvis ett nytt geografiskt mönster för anta-
let påbörjande bostäder.

Ökningen av antalet påbörjade bostäder 
är visserligen påtaglig både i de två största 
storstadsregionerna och i hela landet men 
den största ökningen har skett utanför de 
båda storstäderna (fig. 8). I riket exklusive 
Stockholms- och Göteborgsregionerna har 

antalet påbörjade bostäder mer än fördub-
blats på två år. I de båda storstadsregionerna 
är ökningen mer måttlig. Utanför de 
båda storstadsregionerna är det 
däremot framför allt antalet 
påbörjade hyresbostä-
der som redovisar den 
kraftigaste ökningen 
och antalet påbörjade 
nya hyresbostäder har 
överstigit antalet påbör-
jade bostadsrätter (fig. 
9). Påbörjade nya småhus 
(äganderätt) har systematiskt 
varit lägre i övriga landet sedan 
finanskrisen, trots att det var denna typ 
av bostäder som dominerade antalet på- 
började bostäder före finanskrisen.
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Figur 8. Påbörjade 
lägenheter* i riket 
uppdelat på region. 

Källa: SCB. * Ej uppräknat med 
historisk eftersläpning.

Figur 9. Påbörjade 
lägenheter i övriga landet 
(exklusive Stockholms- 
och Göteborgsregionen) 
uppdelat på 
upplåtelseform. 

Källa: SCB. * Ej uppräknat med 
historisk eftersläpning.

Den största  
ökningen (av på-
började bostäder) 
har skett utanför 

de båda stor- 
städerna.
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Prognos för antalet  
färdigställda bostäder  
2017–2019
En grundläggande fråga är om antalet på- 
började bostäder kommer att fortsätta att 
öka de närmaste åren. Även om mer än  
60 000 påbörjade bostäder under 2016 är 
en mycket hög siffra räknat i absoluta tal 
och i modern tid är det fortfarande lägre än 
det behov (ca 88 000 lgh per år) som Bover-
ket beräknat. 60 000 nya bostäder är dock 
högre än vad som årligen krävs för att nå 
regeringens mål om 250 000 nya bostäder 
under perioden 2015–2020, vilket mot- 
svarar knappt 42 000 lgh per år. 

För att bedöma hur många nya bostäder 
som kan påbörjas och sedan färdigställas 
några år senare måste man därför analysera 
hur bostadsefterfrågan utvecklas, d.v.s. hur 
många nya bostäder hushållen kan finan-
siera eller betala nyproduktionshyra för. 
Hushållens betalningsförmåga blir därmed 

tillsammans med tillgängliga detaljplaner 
och byggsektorns resurser avgörande för 
hur många nya bostäder som kan påbörjas 
och sedan färdigställas.

En analys av vilka faktorer som med 
rimlig precision kan förklara både ökning 
och minskning i bostadsbyggandet över 
tid visar att det framför allt är fyra tillväxt- 
och konjunkturvariabler som förklarar 
utvecklingen av byggandet i Sverige de 
senaste 10 åren, nämligen förändringen av:
•	 hushållens finansiella netto, d.v.s.  

hushållens sparkapital och skuldsättning

•	 reporäntan

•	 sysselsättningen

•	 byggkostnaderna.

Till dessa faktorer bör också antalet möj-
liga bostäder i färdiga planer på attraktiv 
mark läggas. Med en god planberedskap 
kan både antalet påbörjade och antalet 
färdigställda bostäder reagera snabbare på 

En analys av vilka faktorer som med rimlig precision kan förklara både ökning och 
minskning i bostadsbyggandet över tid visar att det framför allt är fyra tillväxt- och 
konjunkturvariabler som förklarar utvecklingen av byggandet i Sverige de senaste  
10 åren, nämligen förändringen av:

Hushållens 
finansiella 
netto, 

d.v.s. hushållens 
sparkapital och 
skuldsättning

Syssel- 
sättningen

Bygg- 
kostnadernaReporäntan
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växande efterfrågan. Det finns dessvärre 
ingen tillförlitlig statistik över hur många 
bostäder som finns i antagna och lagakraft-
vunna detaljplaner på mark där hushållens 
betalningsvilja medger lönsam nyproduk-
tion. Denna variabel måste därför ännu så 
länge utelämnas från analysen.

Dessa variabler kan med rimligt god 
precision förklara förändringen i antalet 
färdigställda bostäder sedan år 2006, både 
i landet som helhet och i de båda storstads- 

regionerna (fig. 10). Den kraftiga öknin-
gen av bostadsbyggandet de senaste åren 
är därmed i stor utsträckning en följd av 
en tillväxt i hushållens finansiella förmö-
genhet och god sysselsättningsutveckling 
samtidigt som räntenivån fallit och kommit 
att ligga på en mycket låg nivå. Hushållens 
finansiella tillgångar har emellertid ökat 
relativt svagt de senaste åren eftersom Stock-
holmsbörsen hade en mycket negativ ut- 
veckling under framför allt 2015 (fig. 11).  
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Figur 10. Färdigställda 
lägenheter* i riket, faktiskt 
och skattat. 

Källa: SCB och Evidens. *Ej upp- 
räknat med historisk eftersläpning.

Figur 11. Färdigställda 
lägenheter* i riket och 
hushållens finansiella 
netto (fasta priser).

Källa: SCB och Evidens. *Ej upp- 
räknat med historisk eftersläpning.
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En viss återhämtning på börsen i takt 
med en långsamt starkare världskonjunk-
tur under 2016 och ett historiskt högt 
nysparande bland hushållen har emellertid 
bidragit till att stärka hushållens finansiella 
ställning något det senaste året (fig. 12 och 
fig. 13).

Med nuvarande konjunkturutsikter med 
en fortsatt återhämning i världsekonomin 
är det rimligt att utgå från att hushål-
lens finansiella ställning kan komma att 
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Figur 12. Hushållens 
finansiella netto  
(fasta priser) och OMX 
Stockholm 30. 

Källa: SCB.

Figur 13. Hushållens 
sparkvot 1980–2016, 
procent.

Källa: SCB.

Vår bedömning: 
hushållens  
finansiella netto 
växer med  
ca 9 procent per år  
de närmaste åren.
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fortsätta stärkas samtidigt som hushållens 
sparande förblir högt. Vår bedömning i 
ett huvudscenario är därför att hushållens 
finansiella netto växer med ca 9 procent 
per år de närmaste åren, vilket motsvarar 
trenden sedan år 2011. Reporäntan bedöms 
utvecklas enligt Riksbankens räntebana 
från februari 2017 som innebär en oförän-
drad räntenivå till mitten av 2018 följt av 
en försiktig men gradvis höjning. Syssel-
sättningstillväxten i storstäderna bedöms 
vara fortsatt stark med en tillväxt på ca 
2,0 procent per år under perioden. Bygg-
kostnaderna förväntas fortsätta öka enligt 
långsiktig trend.

I ett mer pessimistiskt scenario förblir 
hushållens finansiella netto oförändrat gen-
om en svagt negativ börsutveckling men ett 
fortsatt högt sparande. I detta scenario för-
väntas reporäntan utvecklas enligt nedsi-
dan på Riksbankens 50-procentiga osäker-
hetsintervall och sysselsättningstillväxten i 
storstäderna faller till ca 1 procent per år. 
Byggkostnaderna ökar någon procentenhet 
långsammare.

I det optimistiska scenariot växer hus-
hållens finansiella netto med ca 15 procent 
per år, huvudsakligen beroende på en mer 
positiv börsutveckling, att sysselsättningen 
växer ca 1 procentenhet snabbare i storstä-
derna än i huvudscenariot och räntan höjs i 

lite snabbare takt, enligt uppsidan på Riks-
bankens 50 procentiga osäkerhetsintervall. 
Byggkostnaderna ökar då också snabbare.

Två olika metoder för att utarbeta en 
prognos för de närmaste åren används.  
Den första och enklaste metoden är att 
utgå ifrån antalet påbörjande bostäder ca 
6–8 kvartal tillbaks i tiden, eftersom det 
tar ca 1,5–2 år att färdigställa bostäder. 
Den andra metoden utgår ifrån efterfråge- 
modellen enligt ovan.

Utgår man från det inrapporterade anta-
let påbörjade bostäder 6–8 kvartal tidigare 
bör antalet färdigställda bostäder bli ca  
40 000 under 2016 och 49 000 under år 
20171. Vi vet samtidigt att det inrapporter- 
ade antalet normalt underskattar faktiskt 
antal påbörjade bostäder något. Det talar 
för att antalet färdigställda bostäder för 
2017 kan vara något högre, kanske runt  
50 000–52 000 nya bostäder. 

Utgår vi ifrån efterfrågemodellen blir 
resultatet av prognosen med redovisade 
konjunkturscenarier att antalet färdigställ-
da bostäder ökar i huvudscenariot från ca 
40 000 nya bostäder 2016 till ca 43 000 år 

1  SCB redovisade utfallet för 2016 i februari 2017 
och antalet färdigställda bostäder rapporterades då 
vara 38 500 år 2016. Denna siffra kommer dock 
successivt revideras upp eftersom det normalt finns 
en eftersläpning i inrapporteringen till SCB.
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Figur 14. Färdigställda 
lägenheter i riket, faktiskt 
och skattat samt prognos. 

Källa: SCB och Evidens. *Observera 
att påbörjade bostäder är för- 
skjutna ca 6 kvartal i grafen och att 
de inte är uppräknade med historisk 
eftersläpning.

»Sysselsätt-
ningstill- 
växten i stor-
städerna 
bedöms vara 
fortsatt stark.«
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2017, 46 000 år 2018 och 48 000 år 2019 
(fig. 14).

Men den kanske intressantaste indika- 
tionen från efterfrågemodellen är att anta-
let färdigställa bostäder kan stanna strax 
under eller över 50 000 för 2018 och lite 
drygt 50 000 färdigställda bostäder för 
2019, beroende på konjunkturscenario. 
Modellskattningen indikerar således att ett 
större bostadsbyggande än den nuvarande 
nivån sannolikt kräver en snabbare ekono-
misk tillväxt än vad nuvarande mest troliga 
konjunkturscenario innehåller. Gränssätt-
ande efterfrågevariabler begränsar för när-
varande volymen nya bostäder kring denna 
nivå enligt modellen. En sämre konjunktur 
kan till och med begränsa färdigställande 
till runt 40 000–45 000 nya bostäder 2018 
och 2019. För att nå en volym som svarar 
mot Boverkets behovsanalys på 88 000 nya 
bostäder per år de närmaste åren, krävs en 
mycket god konjunkturutveckling enligt 
modellen.

En logisk följd av modellresultaten och den 
höga nivån för antalet påbörjande bostä-
der, som under 2016 var ca 63 000, är att 
antalet påbörjade bostäder kommer att falla 
något de närmaste åren. Med en begräns-
ning av efterfrågan runt drygt 50 000 nya 
bostäder kommer rimligen ett antal star-
tade projekt ta längre tid att sälja och nya 
projektstarter förskjuts därmed sannolikt 
framåt i tiden. Viljan att öka antalet påbör-
jade bostäder ifrån dagens relativt sett höga 
nivå borde därmed successivt börja avta 
något under 2017 och 2018, även om det 
inte behöver innebära någon dramatisk 
minskning.

Motsvarande prognosutfall för de båda 
storstadsregionerna Stockholm och Göte-
borg visar däremot att antalet påbörjade 
bostäder och den efterfrågebaserade prog-
nosen ger ungefär samma antal färdig-
ställda bostäder (exklusive specialbostäder) 
de närmaste åren (fig. 15), om vi bortser 
ifrån att antalet påbörjade bostäder inte är 

Om den köpkraftiga efter- 
frågan peakar runt 50 000  
nya bostäder per år drar vi 
slutsatsen att säljtakten de 
närmaste åren avtar något 
jämfört med 2016.

»För att nå en 
volym som 
svarar mot  
Boverkets  
behovsanalys 
på 88 000 nya 
bostäder per år 
de närmaste 
åren, krävs en 
mycket god 
konjunktur- 
utveckling.«
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uppräknade med historisk eftersläpning i 
rapporteringen till SCB. Eftersom antalet 
påbörjade bostäder är förskjutna med ca  
6 kvartal i grafen bedöms uppräkningen  
bli relativt liten. Både antalet påbörjade bo- 
städer för ca 6–8 kvartal sedan och prognos- 
modellen ger att antalet färdigställda bo- 
städer exklusive specialbostäder blir ca  
18 000 under 2017 för att sedan enligt 
prognosmodellen växa till ca 20 000 år 
2019. En snabbare ökningstakt kräver en 
starkare konjunktur eller efterfrågestimule-
rande politiska åtgärder, framför allt rikta-
de till de ekonomiskt svagare hushållen.

Prognosmodellerna indikerar därmed 
att antalet färdigställa bostäder i de två 
storstäderna de närmaste åren kan komma 
att fortsätt öka i måttlig takt medan antalet 
färdigställda bostäder i övriga landet når 
sin högsta nivå de närmaste två åren. För 
att nivån i övriga landet ska kunna öka 
påtagligt från den nuvarande nivån krävs 
en betydligt starkare konjunktur, bättre till- 
växtvillkor eller en helt ny typ av politiska 
åtgärder som mer direkt stöttar hushållens 
efterfrågan.

Vid en samlad bedömning av utfallet 
för 2017 och 2018 är några olika scenarier 
möjliga. Tillväxten i efterfrågan, priser 

och nyproduktion har överträffat förvänt-
ningarna under de senaste åren och nått 
nivåer som få trodde var möjliga för bara 
några år sedan. Det är inte osannolikt att 
denna utveckling kan fortsätta under både 
2017 och 2018 om hushållens inkomster 
och finansiella tillgångar växer i god takt 
samtidigt som räntan förblir låg. Ökningen 
av försäljningen av nyproducerade bostäder 
under det sista kvartalet för flertalet större 
aktörer på marknaden kan vara en indika-
tor på att så kan vara fallet. Men på basis 
av att konjunktursignalerna indikerar en 
långsammare tillväxttakt och att modell- 
analyserna visar att den köpkraftiga efter-
frågan kan peaka runt drygt 50 000 nya 
bostäder per år drar vi slutsatsen att sälj- 
takten de närmaste åren avtar något jämfört 
med 2016 och ger en måttlig nedgång i 
antalet påbörjade bostäder under 2018.
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Figur 15. Färdigställda 
lägenheter* exklusive 
specialbostäder i 
Stockholms- och 
Göteborgsregionen, 
faktiskt och skattat  
samt prognos. 

Källa: SCB och Evidens. *Observera 
att påbörjade bostäder är förskjutna 
ca 6 kvartal i grafen och att de inte 
är uppräknade med historisk 
eftersläpning.

»Modellanalyserna visar att den 
köpkraftiga efterfrågan kan peaka 
runt drygt 50 000 nya bostäder per 
år.«
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entreprenad- och bostadsutvecklingsföretag 
med en total omsättning på ca 30 miljarder 
NOK. Veidekke har funnits sedan 1936 och 
har aldrig gått med förlust. Vi har en stark 
företagskultur som bygger på tydliga värde-
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grensesprengende) och tror på en hög grad 
av frihet under ansvar. Genom ett unikt 
program för personalägande, där alla erbjuds 
samma möjlighet, äger vi som arbetar inom 
Veidekke närmare cirka 15 procent av före-
taget vilket skapar motivation och ger före-
taget en möjlighet att agera långsiktigt.
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målen. Vi tror på involvering för att på det 
sättet uppmuntra och ge utlopp för allas 
engagemang och kunskap och har som 
ambition att bli Sveriges mest involverande 
företag, såväl internt som mot våra kunder, 
leverantörer, samarbetspartner  samt det  
omgivande samhället. veidekke.se
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