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Sammanfattning
SCB har reviderat ner befolkningstillväxten i Sverige. 
Nedrevideringen har initierat en debatt om hur många nya 
bostäder som behövs. Vissa bedömare menar att det så 
kallade bostadsbehovet blir mycket begränsat om SCB:s 
prognos blir verklighet.

Denna rapport analyserar sambandet 
mellan befolkningstillväxt och 
bostadsbyggande i Sverige. Syftet 
är att förstå i vilken utsträckning 
befolkningstillväxten kan förklara 
bostadsbyggandets utveckling 
och vilka faktorer vid sidan av 
demografiska förändringar som påverkar 
bostadsbyggandets volymer över tid. 
Med sådan kunskap kan scenarier för 
bostadsbyggandets utveckling de 
närmaste åren bli mer rättvisande.

Långsammare 
befolkningstillväxt
2024 har Sverige ca 10,6 miljoner invånare. 
SCB:s nya prognos innebär att den tidigare 
prognosen om cirka 11,4 miljoner invånare 
år 2040 justerats ner till drygt 11 miljoner. 
Från att tidigare ha prognosticerat att 
befolkningen ökar med närmare 50 000 
nya invånare per år fram till år 2030, 
innebär den nya prognosen en ökning om 
ca 25 000 per år. Huvudförklaringen är 
att barnafödandet trendmässigt minskat 
och att SCB bedömer att migrationsnettot 
blir lägre än tidigare. Det finns flera olika 
förklaringar till minskat barnafödande, men 
att kvinnor i allt högre grad skjuter upp 
födseln av sitt första barn och därmed får 
färre barn än tidigare, att utrikes födda 
kvinnors barnafödande har närmat sig 
inrikes födda kvinnors fertilitetstal samt 
en svag ekonomisk utveckling de senaste 
åren, är några av de mer väsentliga. 
Dessutom antar SCB att utvandringen 
ökar snabbare än invandringen, särskilt de 
närmaste åren.

I debatten finns exempel på bedömningar 
som innebär att bostadsbyggnadsbehovet 
årligen faller till ca 12 000 nya bostäder 
till följd av den lägre tillväxttakten, med 
utgångspunkt i att det i genomsnitt 
bor drygt 2 personer per hushåll. 
Andra bedömare har menat att 
det finns en bostadsskuld till följd 
av att bostadsbyggandet släpat 
efter befolkningsökningen och att 
bostadsbehoven därför är högre,  
från 20 000 till 30 000 nya bostäder.

Diskussion och slutsatser om 
bostadsbyggandets omfattning de 
närmaste åren tar bland annat stöd i hur 
bostadsbyggande och befolkningstillväxt 
historiskt har samvarierat. Korrelationen är 
olika stark beroende på vilken tidsperiod 
som studeras och med vilka olika 
tidsfördröjningar befolkningstillväxt kan 
antas påverka byggandet. Det går att visa 
att det finns en påtaglig korrelation mellan 
befolkningstillväxt och bostadsbyggande: 
när befolkningstillväxten varit hög under 
några år tycks också bostadsbyggandet 
öka några år senare. Att tillväxttakten i 
befolkningen därför allmänt antas vara 
en viktig faktor för bostadsbyggandets 
omfattning är vid en första anblick inte 
förvånande.

Men korrelationer kan uppstå utan att det 
finns starka kausala samband. Frågan är 
om befolkningsprognoser är en särskilt 
god prognosvariabel för hur många 
nya bostäder som kommer att byggas 
de närmaste åren? En enkel jämförelse 
med våra nordiska grannländer visar 
exempelvis att bostadsbyggandet i 
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Sverige under långa perioder varit lågt, 
mätt som byggande per capita, trots att 
befolkningstillväxten varit starkare i Sverige 
än i andra nordiska länder. Det betyder 
att bostadsbyggandet påverkas av andra 
faktorer som kan vara mer eller mindre 
korrelerade med befolkningstillväxten, 
exempelvis den ekonomiska utvecklingen 
och skillnader i institutionella villkor på 
bostadsmarknaden.

Ekonomiska drivkrafter 
och institutionella villkor 
avgörande
För att analysera vilka faktorer, utöver 
befolkningstillväxt, som kan förklara 
variationen i bostadsbyggandet i Sverige 
har en statistisk analys genomförts 
som möjliggör analys av olika faktorers 
samtidiga påverkan på bostadsbyggandet. 
Givet att sådana signifikanta samband kan 
påvisas, kan analysen också ligga till grund 
för prognoser om hur bostadsbyggandet 
kan komma att utvecklas framöver.

Genomförda statistiska analyser visar 
att det framför allt är makrovillkor och 
konjunkturutvecklingen som förklarar 
bostadsbyggandets årliga variationer 
i Sverige. När ekonomin utvecklas 
starkt stiger både bostadspriser och 
byggkostnader samtidigt. Under 
perioder där priserna ökar snabbare än 
kostnaderna för bostadsbyggande, ökar 
också byggandet. Men det finns också 
institutionella faktorer som bidrar till att 
förklara variationen i bostadsbyggandet. 
Skärpningen av kreditrestriktionerna 
innebar exempelvis att efterfrågan och 
priserna dämpades, vilket drog ner 
bostadsbyggandet. På motsvarande sätt 
minskade byggandet som en följd av 
skattereformen som gav högre bygg- och 
boendekostnader i början av 1990-talet och 
avvecklingen av bostadssubventioner 2006.

I analysarbetet har en lång rad mått på 
befolkningstillväxt testats. Det gäller 
både total befolkningstillväxt, antal 
födda, utrikes flyttnetto och tillväxten i 
befolkning i olika ålderskohorter. I analyser 
av sambanden på lång sikt, sedan 1970- 
och 1980-talen, är det möjligt att visa 
att förändringen av antalet unga vuxna 
i 20 till 24-årsåldern har en statistiskt 
signifikant effekt på bostadsbyggandet, 
tillsammans med ekonomiska och 
institutionella faktorer. En rimlig tolkning 

är att unga vuxna påverkat efterfrågan på 
nyproduktion när de successivt etablerat 
sig på bostadsmarknaden. Men effekten 
begränsas till att förklara mellan 15 och 20 
procent av variationen i bostadsbyggandet. 
De ekonomiska faktorerna förklarar mer 
än 80 procent av variationen i byggandet. 
De senaste decennierna förklarar den 
ekonomiska utvecklingen i princip all 
variation i bostadsbyggandet över tid 
och de yngre åldersklassernas betydelse 
försvinner. Kanske har stigande priser, 
växande köer på hyresmarknaden i 
kombination med svårigheter att finansiera 
en ny bostad, bidragit till att de ungas 
betydelse för att förklara skillnader i 
byggandet minskat.

Analyserna visar vidare att det är tre 
centrala ekonomiska faktorer, förutom 
förändringen av byggkostnader, som 
bidrar till prisutvecklingen och som därför 
påverkar bostadsbyggandet omfattning 
över tid. Det gäller hushållens total 
reala inkomstutveckling, räntenivån 
och hushållens finansiella sparande. 
Räntenivåns förändringar beror både på 
globala ekonomiska villkor och på svensk 
penningpolitik. Hushållens sparande 
påverkas av hur världsekonomin och 
världens börser utvecklas. Den totala reala 
inkomstutvecklingen beror i sin tur både på 
den ekonomiska utvecklingen och på hur 
många nya sysselsatta som tillkommer.

Analysen visar att det är troligt att 
den demografiska och ekonomiska 
utvecklingen samvarierar. När ekonomin 
växer eller krymper och fler eller färre 
blir sysselsatta med högre eller fallande 
inkomster, kan både inrikes- och utrikes 
flyttnetton påverkas. Samtidigt kan ökad 
framtidstro vid stark ekonomisk tillväxt 
och det omvända vid recession och 
kriser, påverka barnafödandet. På så sätt 
finns en samvariation mellan ekonomiska 
och demografiska faktorer, även om 
demografin samtidigt påverkas av andra 
trender och förändringar i omvärlden.

Slutsatsen är att förändringar i 
befolkningstillväxten inte är en bra 
prognosvariabel för bostadsbyggandet 
utveckling de närmaste åren. De senaste 
20 åren har de ekonomiska faktorerna 
förklarat i princip all förändring av 
bostadsbyggandet över tid, vilket gör det 
rimligt att tro att ekonomin också kommer 
att diktera byggandets utveckling framåt. 
Prognoser baserade på den statistiska 
analysmodellen och antaganden om 
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de drivande variablerna, indikerar att 
bostadsbyggandet ökar närmaste åren, 
om än relativt långsamt. Med nuvarande 
konjunkturscenario (ökande BNP-tillväxt, 
positiv reallöneutveckling och lägre 
räntenivåer) kan bostadsbyggandet öka 
till uppemot ca 40 000 nya bostäder år 
2027. Det är betydligt högre tal än vad 
som ibland har lyfts fram i debatten. Den 
avgörande frågan är om sysselsättning, 
inkomster och räntor ger en tillväxt i 
hushållens betalningsvilja som överstiger 
utvecklingen av byggkostnaderna.

För att fördjupa förståelsen av resultaten 
har beräkningar av hushållens köpkraftiga 
bostadsefterfrågan gjorts på en regional 
marknad, Stockholms län. Med hjälp 
av data över hushållens inkomster 
och boendeutgifter förenade med 
att köpa en nybyggd bostad, har det 
så kallade marknadsdjupet beräknats 
under en tidsperiod och jämförts med 
det faktiska bostadsbyggandet under 
samma period. Jämförelserna visar att 
antalet hushåll med tillräckliga inkomster 
tillsammans med antaganden om vilka 
boendeutgiftsandelar hushållen accepterar, 
samt deras rörlighet (årlig flyttfrekvens) 
och preferenser (nyproduktion kontra 
succession), sammantaget återskapar ett 
marknadsdjup som är rimligt väl i linje med 
bostadsbyggandet. Beräkningen indikerar, 
precis som den statistiska analysen, att det 
är antalet hushåll med tillräcklig köpkraft 
som är avgörande för efterfrågan på 
nyproduktion tillsammans med hushållens 
rörlighet. Inte antalet hushåll i sig.

Både antalet hushåll med tillräcklig köpkraft 
och rörligheten påverkas av institutionella 
villkor. I beräkningen av marknadsdjupet 
påverkas resultatet bland annat av 
faktorer som driver upp boendeutgiften, 
exempelvis amorteringskrav. Det var 
färre hushåll som kunde upprätthålla 
sin bostadsefterfrågan när bolånetaket 
infördes och när amorteringskraven 
höjde boendeutgifterna. Det stora fallet 
i bostadsbyggandet de senaste åren 
beror dock på den svaga ekonomiska 
utvecklingen när realinkomster fallit 
och räntenivån stigit samtidigt som 
byggkostnaden ökat snabbt. Men om  
olika åtgärder som kompenserar hushållen 
för kreditrestriktionernas effekter 
genomförs, kan efterfrågan påverkas 
positivt, vilket blir särskilt viktigt för att 
kunna upprätthålla bostadsbyggandet 
efter det kraftiga fallet. Olika modeller som 
bostadsutvecklare prövat för hyrköp eller 

delägarskap är exempel på åtgärder som 
ger fler hushåll möjlighet att efterfråga 
nyproduktion, särskilt hushåll med relativt 
god betalningsförmåga men litet  
eget sparkapital.

Bostadsbyggande även med 
låg befolkningstillväxt
Även med en begränsad total tillväxttakt 
i befolkningen i landet som helhet finns 
drivkrafter som innebär att efterfrågan på 
nyproduktion kan vara påtaglig i vissa delar 
av landet. Analys av inrikes flyttströmmar 
de senaste 20 åren visar att ca 180 000 
personer har flyttat från olika delar av landet 
till de stora tillväxtregionerna. Förklaringen 
är att de stora regionala marknaderna 
har lokaliseringsfördelar för olika typer av 
tjänstenäringar och därför redovisat en 
starkare sysselsättningstillväxt än andra delar 
av landet. Denna utveckling resulterar i ökad 
efterfrågan och därmed större nyproduktion 
i tillväxtregioner medan den befintliga 
bostadsstocken nyttjas allt mindre effektivt i 
andra delar av landet.
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SCB har reviderat ner befolkningstillväxten 
i Sverige. Nedrevideringen har initierat 
en debatt om hur många nya bostäder 
som behövs. Vissa bedömare menar 
att det så kallade bostadsbehovet blir 
mycket begränsat om SCB:s prognos 
blir verklighet, samtidigt som det är 
uppenbart att det finns fler faktorer som 
påverkar bostadsbyggandets omfattning. 
Det är exempelvis rimligt att anta att 
hushållens ekonomi, prisbildningen på 
bostadsmarknaden och olika typer av 
institutionella regelverk också  
påverkar byggandet.

Denna rapport analyserar sambandet 
mellan befolkningstillväxt och 
bostadsbyggande i Sverige. Syftet 
är att förstå i vilken utsträckning 
befolkningstillväxten kan förklara 
bostadsbyggandets utveckling över 
tid och vilka faktorer vid sidan av 
demografiska förändringar som påverkar 
bostadsbyggandets volymer. Rapporten 
har skrivits av Evidens på uppdrag av 
Bofrämjandet. Motivet till rapporten är 
att ge beslutsfattare och andra aktörer 
i samhällsbyggnadsprocessen en 
bredare och mer nyanserad bild av hur 
bostadsbyggandet kan förväntas  
utvecklas de närmaste åren.

Kapitel 2, Vad säger SCB:s nya 
befolkningsprognos? Rapporten inleds 
med en beskrivning av SCB:s nya 
befolkningsprognos och vilka antaganden 
om framtiden som har ändrats och lett till 
nedjusteringen i befolkningstillväxten. Det 
handlar både om antalet födda barn och 
om migrationens omfattning.

I kapitel 3, Historisk samvariation mellan 
bostadsbyggande och befolkningstillväxt, 
diskuteras hur bostadsbyggandet 
utvecklats i Sverige under de senaste 
decennierna och hur utvecklingen 
samvarierat med befolkningstillväxten. 
Dessutom görs jämförelser med de andra 
nordiska ländernas bostadsbyggande. 
Flera av våra grannar redovisar ett 
byggande per capita som varit högre 
än Sveriges, trots lägre tillväxttakt i 

1. Inledning

befolkning. Att olika tillväxtvillkor och 
institutionella förutsättningar kan  
påverka bostadsbyggandets omfattning 
i högre grad än befolkningstillväxt blir 
därmed uppenbart.

Kapitel 4, Vad driver bostadsbyggandet? 
utgör rapportens kärna och analyserar vilka 
faktorer som påverkat bostadsbyggandet 
över tid. Rapporten bygger på en statistisk 
analys som identifierar byggandets 
olika drivkrafter och dessutom beskriver 
de olika drivkrafternas olika betydelse 
för byggandets omfattning. Den 
grundläggande frågan är vilken roll 
befolkningstillväxten spelar i relation 
till andra centrala faktorer som den 
ekonomiska utvecklingen och hushållens 
köpkraft. Med den statistiska analysen 
som grund utvecklas också scenarier 
för bostadsbyggandets utveckling de 
närmaste åren. Kommer byggandet 
begränsas kraftigt till följd av den 
långsammare befolkningstillväxten  
eller inte?

Kapitel 5, Beräkning av köpkraftig 
bostadsefterfrågan och institutionella 
villkor, är en fördjupning av föregående 
kapitel och diskuterar mer detaljerat 
hur det är möjligt att beräkna 
bostadsefterfrågan på en regional 
eller lokal marknad. Med hjälp av 
sådana beräkningsmetoder är det 
också möjligt att förstå vilka faktorer 
som bidrar till att bostadsbyggandet 
antingen ökar eller minskar snabbt. I 
detta kapitel diskuteras också några 
av de institutionella förutsättningarna 
som påverkar byggtakten. Bland annat 
diskuteras potentialer för hur nya 
finansieringsformer kan kombineras med 
olika upplåtelseformer.

I det sjätte och avslutande kapitlet, 
Befolkningstillväxt i olika delar av Sverige, 
kommenteras det faktum att även med 
en låg befolkningstillväxt i landet som 
helhet, innebär inrikes omflyttningar att 
bostadsefterfrågan kan komma att öka och 
skapa behov av nyproduktion i de regioner 
som fortsatt växer.
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2. Vad säger SCB:s nya 
befolkningsprognos?

I SCB:s senaste befolkningsprognos har den årliga folkökning-
en framöver skrivits ned till 25 000, vilket har utlöst reaktioner 
på många håll. Det finns uttalanden om att det årliga bostads-
byggandet skulle motsvara cirka 12 000 bostäder. Sådana utta-
landen bygger på en enkel tanke på att två tillkommande invå-
nare i prognosen skulle motsvara en ny bostad. Men vad ligger 
bakom de nya lägre siffrorna och vad säger det egentligen om 
möjligheterna att bygga bostäder framöver?

Halverad tillväxttakt i 
befolkningen till 2040

I april 2024 presenterade SCB sin nya 
befolkningsframskrivning fram till år 2070, 
med förhållandevis dramatiska förändringar 
jämfört med den förra prognosen 
från 2023. Detta skakade om många 
bedömningar om framtiden rejält, inte 
minst i kommunerna.

Den nya prognosen innebär en rejäl 
nedskrivning av folkökningen framöver. 
Från att tidigare ha prognosticerat att 
befolkningen ökar med närmare 50 000 
nya invånare per år fram till år 2030, har 
prognosen skruvats ner till en ökning om 
ca 25 000 per år. Totalt betyder det att vi i 
Sverige år 2040 skulle bli cirka 350 000 färre 
än vad SCB tidigare trott. Glappet mellan 
prognosen från 2023 (blå linje) och 2024 års 
prognos (mörkgrått) illustreras i figur 1.
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Mot bakgrund av den nedskruvade 
tillväxttakten har flera bedömare, bland 
annat bankekonomer, kommunföreträdare 
och skribenter, dragit slutsatsen att den 
nya prognosen leder till ett kraftigt minskat 
”bostadsbehov”. De menar att dessa nya 
demografiska förutsättningar kommer 
att slå kraftigt mot nyproduktionen av 
bostäder de kommande åren.

Så sent som i september 2023 
beräknade Boverket ett demografiskt 
betingat bostadsbehov på 67 300 
nya bostäder årligen fram till år 2030, 
en uppskrivning jämfört med verkets 
prognos ett år tidigare (2022). Efter att 
den nya befolkningsprognosen från SCB 
presenterades i år har siffran 12 000 förts 
fram i debatten1. Detta svarar mot den 
nya prognosens befolkningsökning på 
25 000 fler invånare som vi beräknas bli 
årligen, dividerat med 2,1 – i genomsnitt 
bor det 2,1 personer per hushåll i Sverige. 
Andra bedömningar landar högre, det 
skulle behövas omkring 25 000 bostäder 
per år för att inte underskottet ska öka.2  
Genomgående innebär uppskattningarna 
stora nedskrivningar motiverade av de nya 
befolkningsprognoserna från SCB. På många 
håll har slutsatsen varit att den nivå som 
bostadsbyggandet nu ligger på efter de 
senaste årens kraftiga fall, är vad vi har att 
vänta oss den kommande tioårsperioden.  

Befolkningen i Sverige kan bara växa 
genom ett positivt födelsenetto, dvs. att 
det föds fler än det dör, eller genom ett 
positivt utrikes flyttnetto, dvs. att det flyttar 
fler människor till Sverige än härifrån. Det 
visar sig att förändrade bedömningar 
av båda dessa netton ligger bakom den 
nya lägre folkökningen i SCB:s prognos. 
Skillnaden mellan 2023 och 2024 års 
prognos förklaras av att:

1.	 Antalet födda antas vara ungefär  
12 000 färre per år i 2024 års prognos 
jämfört med 2023. 

2.	 Utvandringen under de kommande tio 
åren förväntas vara högre än tidigare 
beräknat och under perioden 2030-
2040 förväntas invandringen vara 
lägre. Totalt innebär detta en minskad 
befolkningstillväxt på ungefär 120 000 
personer under de kommande 15 åren.

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

1 Bostadspolitik.se
2 Swedbank,  
  Makroanalys 25 juni 2024
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Färre barn innebär 
mindre hushåll, men inte 
nödvändigtvis färre hushåll
Invånarantalet i Sverige kommer alltså 
inte öka i lika hög takt som tidigare 
prognostiserats, där minskat barnafödande 
är den enskilt viktigaste förklaringen. 
Efterfrågan på bostäder kommer dock inte 
från individer utan från hushåll, antingen 
ensam- eller sammanboende sådana, med 
eller utan barn. Att antalet födda barn 
minskar behöver således inte innebära att 
antalet hushåll minskar, i synnerhet inte  
på kortare sikt.

Utvecklingen mot lägre fruktsamhetstal är 
en trend som kan observeras i stora delar 
av världen i takt med ökat välstånd och 
förbättrad sjukvård. I västvärlden inklusive 
Sverige har denna utveckling pågått under 
en längre tid. Dessa långsiktiga förändringar 
har förstås varit kända sedan länge och kan 
inte förklara förändringen i SCB:s prognoser. 
De stora skillnaderna som observerats i 
Sverige under senare år kan i stället hänföras 
till att den summerade fruktsamheten för 
utrikes födda kvinnor snabbare än väntat har 
fallit till samma nivåer som för kvinnor födda 
i Sverige, se figur 2.

Generellt förklaras det minskade 
barnafödandet med att allt fler väntar 
längre med att föda sitt första barn. I och 
med att fler kvinnor får det första barnet 
senare i livet förskjuts även födandet av 
syskonen och effekten i andra änden blir 
att färre hushåll innehåller tre barn eller fler. 
Detta är något som ger stor effekt i 2024 
års befolkningsprognos men det innebär 
inte att hushållen de närmsta åren blir färre 
än väntat – de blir bara lite mindre.

Även om den senaste siffran för summerad 
fruktsamhet otvivelaktigt är den lägsta 
som uppmätts, visar figur 2 inte upp en 
kontinuerligt sjunkande fruktsamhet, styrd 
av den långsiktiga trenden mot lägre 
barnafödande. I stället har den summerade 
fruktsamheten rört sig både uppåt och 
nedåt med tydliga dalar och toppar.  
Vad är det som ligger bakom denna 
variation och vad kan den säga om 
utvecklingen framöver? 
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Tidigare nedgångar 
i barnafödandet har 
koppling till ekonomin och 
familjepolitiken
Från slutet av 1960-talet till mitten 
av 1980-talet skedde en nedgång i 
barnafödandet. Det berodde till stor del på 
att allt fler kvinnor började lönearbeta men 
även på bättre och säkrare preventivmedel. 
Minskningen vändes till uppgång åren 
fram till 1990, vilket kan förklaras av en 
stark konjunktur men även av förändringar 
i familjepolitiken. Den mest bidragande 
politiska förändringen var införandet 
av den så kallade snabbhetspremien i 
föräldraförsäkringen. Det medförde att 
många valde att få sina barn tätare än 
tidigare. År 1990 var det summerade 
fruktsamhetstalet för kvinnor i Sverige 2,13 
barn per kvinna – det högsta sedan 60-talet.

1990-talet: Ekonomisk kris  
ledde till nedgång

Under 1990-talet skedde återigen en 
nedgång i barnafödandet. Den ekonomiska 
krisen i början av decenniet medförde 
att speciellt yngre personer fick svårare 
att etablera sig på arbetsmarknaden. Allt 
fler gick vidare till högre studier och sköt 
barnafödandet på framtiden. Åldern vid 
första barnets födelse ökade eftersom 
många väntade med att få barn till 
efter studierna. I slutet av 90-talet hade 
fruktsamheten sjunkit till 1,50 barn per 
kvinna (1,44 för kvinnor födda i Sverige). 
Under början av 2000-talet ökade sedan 
fruktsamheten varje år fram till 2010 
då fruktsamhetstalet var 1,95 barn per 
kvinna. Därefter har barnafödandet åter 
gått tillbaka, för att år 2023 nå under den 
tidigare bottennoteringen från 1999.

Utrikes föddas barnafödande

Utrikes födda kvinnor har totalt sett 
haft ett högre barnafödande än inrikes 
födda kvinnor. Det beror i viss mån på att 
fruktsamheten ofta är högre den första 
tiden i Sverige efter invandring. En högre 
fruktsamhet de första åren beror på att det 
är vanligt att flytta till Sverige för att bilda 
familj eller att barnafödande har skjutits 
upp för att man har varit på flykt.  
Nyligen invandrade personer bidrar därför 
till viss del till att höja fruktsamhetstalet  
för utrikes födda, vilket kan skönjas 
under åren runt 2015, där fruktsamheten 
för utrikes födda kvinnor inte följt 
med utvecklingen nedåt som präglar 
fruktsamheten hos inrikes födda.

På det stora hela följer emellertid 
fruktsamheten hos utrikes födda 
samma mönster som för svenskfödda 
kvinnor. Barnafödandet påverkas alltså 
i stor utsträckning vad som händer i 
Sverige – som en följd av konjunkturen 
och omvärldsförändringarna. Om en 
”pandemieffekt” kan anas som ett hack 
uppåt i kurvan 2021, ser fallet därefter 
desto brantare ut under senare års krig 
och inflation. Enligt prognoserna förväntas 
emellertid barnafödandet vända uppåt igen 
de närmsta åren i takt med den ekonomiska 
tillväxten. Hur snabb vändningen blir 
får antas styras av hur snabbt ekonomin 
och framtidstron ökar – samt eventuella 
justeringar i familjepolitiken.
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3. Historisk samvariation mellan 
bostadsbyggande och befolkningstillväxt

Som föregående kapitel visar finns anledning att ifrågasätta 
de braskande rubriker som följt på SCB:s uppdaterade 
befolkningsprognoser och hur den tydligt nedskrivna 
folkökningen tas till intäkt för ett fortsatt nedpressat 
bostadsbyggande under många år framöver.

När de förändrade prognoserna 
analyseras i sina delar visar det sig att 
den enskilt största förklaringen till den 
lägre folkökningen beror på ett minskat, 
i synnerhet senarelagt, barnafödande 
med färre familjer med tre barn eller fler 
som följd. Detta innebär inte omedelbart 
att de som efterfrågar bostäder – dvs 
hushållen – blir färre. Detta kapitel närmar 
sig frågeställningen från andra hållet 
med utgångspunkt i bostadsbyggandets 
utveckling genom åren. Verkar 
förändringarna i bostadsbyggandet från 
en period till en annan samvariera med 
förändringar i demografin? Att byggandet 
följer konjunkturcyklerna upp och ner 
är allmänt känt men i vilken mån sätter 
demografin nivån och den långsiktiga 
riktningen? Om befolkningens storlek och 
tillväxt är den utslagsgivande faktorn för 
nivån på bostadsbyggandet, kan detta 
bekräftas i jämförelser med våra  
nordiska grannländer?

Bostadsbyggandet i  
Sverige historiskt
Bostadsbyggandet i Sverige, mätt som 
färdigställda bostäder, uppvisar dramatiska 
svängningar i ett längre tidsperspektiv. 
Från en botten under krigsåret 1941 då 
endast 17 000 nya bostäder färdigställdes, 
repade sig bostadsbyggandet snabbt och 
från och med 1950-talets inledning ökade 
volymerna stadigt under 20 år för att nå 
rekordnivåer under miljonprogramsåren 
1965-1975. Mittenåret 1970 färdigställdes 
nära nog 110 000 nya bostäder, en siffra 
som inte uppnåtts vare sig innan eller 
efter. Faktum är att bostadsbyggandet 
sjönk snabbt under första halvan av 
1970-talet samtidigt med oljekrisen, vilken 
följdes av en internationell lågkonjunktur. 
En kraftig vändning uppåt under 
högkonjunkturen under senare halvan av 
1980-talet, följdes av ett ännu kraftigare 
fall bostadsproduktionen i början av 
1990-talet. År 1995 färdigställdes drygt  
12 500 bostäder – det lägsta antalet sedan 
krigsåret 1941.
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Bostadsbyggandet låg sedan kvar på 
denna låga nivå hela 90-talet ut. Sedan 
millennieskiftet har bostadsbyggandet 
uppvisat en tydligt uppåtgående trend, 
med tydliga hack i kurvan i samband  
med finanskrisen 2008-2010 och 
ett par år efter 2018 då det skärpta 
amorteringskravet infördes.

Med denna långa tidshorisont – drygt 
85 år – syns tydligt hur de stora 
omvärldshändelserna, krig och ekonomiska 
kriser satt sina spår i bostadsbyggandet. 
Liksom annan ekonomisk verksamhet 
måste även byggandet av nya bostäder 
förhålla sig till internationella och nationella 
konjunkturrörelser. En annan observation är 
att bostadsbyggandet från efterkrigstiden 
fram till 90-talskrisen fluktuerat runt nivåer 
som i stort sett inte har kunnat överträffas 
därefter, med undantag för de senaste 
årens byggboom, detta trots att landets 
befolkning och ekonomi är betydligt 
större idag. En bakgrund till detta är de 
omfattande statliga subventioner som 
gällde fram till 1992 och tydliga incitament 
som premierade storskalighet och kvantitet 
under miljonprogrammet.

I figur 3 är den årliga 
befolkningsförändringen (nettotillskottet av 
människor) från 1938 och framåt placerad 
på samma skala som bostadsbyggandet 
mätt i antal nyproducerade bostäder per 
år. Med detta långa perspektiv kan man 
konstatera att nivån på bostadsbyggandet 
periodvis verkar ha varit helt frånkopplat 
från befolkningsökningarna under samma 
tid. Beroende på valt tidsspann går det 
att hitta flera perioder där folkökningen 
dalat under ett antal år samtidigt 
som bostadsbyggandet har ökat. Nu 
motiverades också miljonprogrammet 
med att det fanns en bostadsbrist, ett 
underskott på bostäder i det befintliga 
beståndet, som behövde ”byggas bort” 
– med andra ord byggde man inte bara 
för den samtida befolkningsökningen, 
utan även för gångna tiders. Den årsvisa 
korrelationen mellan bostadsbyggande 
och befolkningsökning är 0,07 – det vill 
säga en obefintlig samvariation. Förskjuts 
befolkningsförändringarna fyra år bakåt 
i tiden så att man mäter korrelationen 
baserat på folkökningen ett visst år och 
bostadsbyggandet (färdigställandet)  
fyra år senare når man upp till en 
korrelation på knappt 0,20.

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

Folkökning och bostadsbyggande i Sverige 1938-2023

Figur 3.

Källa: SCB och Evidens
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Källa: SCB och Evidens

Beräknas korrelationen i stället från 1994 
och framåt, när de tidigare omfattande 
statliga bostadssubventionerna tagits 
bort, verkar det finnas betydande 
korrelation, vilket också går att ana i figur 
4. Med samma lagg som för den långa 
tidsserien, dvs när bostadsbyggandet 
(färdigställda bostäder) jämförs med 
befolkningsförändringarna fyra år tidigare, 
erhålls en korrelation på nära 0,74.

Denna enkla korrelationsberäkning är 
emellertid inte tillräckligt för att konstatera 
ett statistiskt säkerställt samband. Det går 
inte heller att utesluta att samvariationen 
mellan befolkningsförändring och 
bostadsbyggande beror på en tredje 
faktor (eller fler faktorer). I förra kapitlet 
konstaterades att barnafödandet historiskt 
har varit känsligt för konjunktursvängningar. 
En stark ekonomi i ett land kan även 
antas påverka invandringen, framför allt 
arbetskraftsinvandringen, uppåt. Goda 
tider i ett land kan således driva upp både 
födelsenetto och utrikes flyttnetto. Som 
tidsserierna i detta kapitel visar är även 
bostadsbyggandets upp- och nedgångar 
påverkade av konjunkturen. För att 
isolera olika faktorers påverkan från och 
på varandra och uppskatta respektive 
faktors bidrag till helheten krävs multipla 
regressioner, vilket utvärderas i  
följande kapitel.

Ovanstående korrelationer är baserade på 
jämförelser år för år. För att förstå effekten 
av de demografiska förändringarna på 
bostadsbyggandet framöver är emellertid 
nivån för ett enskilt år mindre intressant. 
Frågan som många ställer sig handlar 
snarast om utvecklingen under ett 
antal år framöver. Utifrån den senaste 
befolkningsframskrivningen ska Sveriges 
befolkning framöver öka med omkring  
25 000 invånare per år, vilket jämfört med 
prognosen från 2023 alltså är en kraftig 
nedskrivning motsvarande  
350 000 färre invånare till 2040. Utifrån 
detta har man på många håll dragit 
slutsatsen att bostadsbyggandet framöver 
också ska minska, med hälften eller mer 
jämfört med föregående års nivåer och 
detta under lång tid. Resonemanget 
bygger på det enkla antagandet att vi kan 
använda kännedomen om folkökningen 
under de kommande årtiondena som en 
predikator för bostadsbyggandet under 
samma period. Om vi bortser från det 
faktum att prognoser för invandring och 
utvandring kan vara ytterligt svåra att 
göra och i stället förutsätter att prognosen 
kommer att bli verklighet, kan vi göra 
följande tankeexperiment. Med hjälp av 
våra historiska tidsserier placerar vi oss 
som prognosmakare på olika år bakåt i 
tiden, från 1975 och framåt. Om vi då 
liksom nu förutsätter att vi har perfekt 
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kännedom om hur mycket befolkningen 
kommer att öka de kommande 20 
åren, kan denna information hjälpa oss 
uppskatta nivån på bostadsbyggandet 
under samma period – precis så som 
förutsätts i många resonemang om det 
framtida bostadsbyggandet idag. Det visar 
sig emellertid att perfekt kunskap om de 
kommande 20 årens befolkningsökning 
historiskt gett mycket dålig vägledning för 
bostadsbyggandet framåt. 1975 kände vi 
till att den årliga befolkningsförändringen 
skulle bli knappt 32 000 per år fram 
till 1994, vilket dividerat med 2,1 rakt 
av ger ett demografiskt bostadsbehov 
om drygt 15 000 nya bostäder per år. 
Bostadsbyggandet under samma period 
visade sig emellertid landa på 47 200 nya 
bostäder per år, det vill säga omkring tre 
gånger så mycket. Med miljongrammet 
bakom sig ansågs bostadsunderskottet 
dessutom vara bortbyggt. Ställer sig så 
prognosmakaren i inledningen till år 1999 
och känner till att det demografiska årliga 
bostadsbehovet tjugo år framåt är 32 600 

skulle kunskapen om förhållandet mellan 
bostadsbyggande och folkökning från den 
föregående tjugoårsperioden riskera att 
träffa helt fel om den tillämpades rakt av 
för att förutspå bostadsbyggandet. I stället 
för tre gånger så högt byggande som det 
”demografiska” behovet skulle det i stället 
visa sig 2018 att bostadsproduktionen 
under tjugo år i stället hamnat under, 
knappt 27 400 bostäder per år.

Naturligtvis görs i regel mer komplexa 
beräkningar av det totala bostadsbehovet 
baserat på prognoser för inflyttningen 
till de kommuner som växer, men de 
stora skillnaderna i förhållandet mellan 
befolkningsökning och bostadsbyggande 
beroende på vilket startår man använder 
indikerar att befolkningsökningen 
under 15-20 år framöver i sig inte 
verkar vara en tillräcklig predikator för 
bostadsproduktionen.
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Källa: SCB och Evidens 

 

*Befolkningsökningen är dividerad med 2,1 för att 

bättre svara mot antalet hushåll; i genomsnitt bor 

det 2,1 personer per hushåll i Sverige.
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Att faktorer som befolkningstillväxt 
och konjunktur inte kan förklara alla 
förändringar i bostadsbyggandet, visar 
exemplet med miljonprogrammet med 
all önskvärd tydlighet. Subventioner och 
incitament var centrala verktyg i dåtidens 
betydligt mer aktiva bostadspolitik från 
statens sida och användes för att driva 
upp bostadsbyggandet till nivåer som 
inte setts innan eller efter. Olika tiders 
subventioner till dem som bygger eller till 
hushållen, liksom skatter och inte minst 
reglering av bostadsmarknaden skapar 
olika förutsättningar för de inblandade 
aktörerna – och ingår i vad som brukar 
kallas de institutionella villkoren för 
byggande. I vissa fall är det möjligt att på 
kortare sikt isolera och beräkna effekterna 
av justerade institutionella villkor. Det 
andra amorteringskravets påverkan 
på bostadspriser och byggande har 
studerats utförligt i andra sammanhang, 
liksom andra enskilda åtgärder. I andra 

fall, som när det gäller de institutionella 
villkoren så långt tillbaka i tiden som under 
miljonprogrammet, blir jämförelserna 
med dagens situation svårare – under de 
50 åren som förflutit har samhället hunnit 
förändras på så gott som vartenda område 
– från hur den globala ekonomin fungerar 
och är integrerad, till de genomgripande 
effekterna av modern teknologi och 
människors boendepreferenser.

I sammanhanget kan det därför vara 
intressant med samtida jämförelser mellan 
länder, även om sådana jämförelser också 
kommer med utmaningen att alla möjliga 
olika skillnader länderna emellan kan spela 
in och ligga bakom eventuella observerade 
skillnader – till exempel geografiska, 
historiska och kulturella skillnader. Genom 
att välja de nordiska grannländerna som 
jämförelseobjekt har man trots allt en 
relativt stor överlappning när det gäller 
klimat, historia och kultur.
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Figur 6 och 7.

Källa: Statistikcentralen (Finland), Statistisk sentralbyrå (Norge), Danmarks statistik, SCB och Evidens.  

För jämförbarhets skull har befolkningsförändringarna beräknats på liknande sätt för samtliga fyra länder, 

baserat på folkmängdsdata snarare än befolkningsförändring

Bostadsbyggandet i de nordiska länderna 
2000-2023. Tre års glidande medelvärde

Bostadsbyggandet per 1000 invånare 
2000-2023. Tre års glidande medelvärde
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När det totala bostadsbyggandet i Sverige 
jämförs med de absoluta nivåerna i våra 
grannländer, kan man konstatera att 
Sverige för omkring tio år sedan passerade 
Finland i årligt bostadsbyggande och  
fram till 2023 har behållit den positionen, 
figur 6. Omkring finanskrisen var fältet 
betydligt mer samlat och samtliga fyra 
länder uppvisar en liknande nedgång 
från 2008. Återhämtningen har emellertid 
tagit olika lång tid; i Finland vände 
byggandet upp (färdigställda bostäder) 
redan 2010-2011 medan ökningen i 
Danmark tog fart först ett antal år senare. 

Figur 8 och 9 visar de senaste årtiondenas 
folkökning (streckade linjer) och 
bostadsbyggandet (heldragna linjer). Den 
parvisa jämförelsen förstärker intrycket 
ytterligare av den stora skillnader i nivå 
som under lång tid präglat de två länderna. 
Sedan millennieskiftet har det i Finland 
färdigställts nära två nya bostäder för varje 
ny invånare, i Sverige knappt en halv.

När bostadsbyggandet relateras till 
invånarantalet blir spridningen mellan 
länderna tydligare och Sverige intar 
snarast en bottenplacering. Detta innebär 
att Finland i över tjugo år har haft ett 
bostadsbyggande per 1000 invånare som 
kontinuerligt legat över grannländerna, 
undantaget Norge som under vissa 
perioder nått samma nivåer per capita.

Frågan är emellertid hur väl 
bostadsbyggandet har kunnat hålla takten 
med folkökningen i respektive land.

De stora skillnaderna i nivån på 
bostadsbyggandet mellan de nordiska 
länderna kan inte enbart förklaras med 
demografiska faktorer såsom folkökningen. 
Finlands höga bostadsbyggande, 
betydligt högre än Sveriges, kan inte 
heller uppenbart förklaras med en högre 
tillväxttakt i ekonomin. Jämförelserna 
mellan de nordiska länderna pekar i stället 
på potentialen hos de institutionella 
villkoren som ett sätt att indirekt eller direkt 
påverka nivån på bostadsbyggandet. Nästa 
kapitel undersöker i ett helhetsgrepp vilka 
faktorer som påverkar bostadsbyggandet – 
och hur mycket.

Figur 8.

Källa: Statistikcentralen och Evidens

Figur 9.

Källa: SCB och Evidens
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4. Vad driver bostadsbyggandet?
I föregående avsnitt diskuterades hur bostadsbyggandet i 
Sverige korrelerar med befolkningstillväxten. På längre sikt 
visade en enkel korrelationsanalys att sambandet mellan 
demografiska förändringar och bostadsbyggandet varit 
svagt, medan korrelationen är tydligare när byggande och 
befolkningsförändringar de senaste 20 åren jämförs. 

Slutsatsen var att korrelationen kan vara 
både starkare eller svagare beroende 
på vilken tidsperiod som studeras, 
vilka bostadspolitiska interventioner 
som görs och med hur lång fördröjning 
befolkningsförändringar kan antas påverka 
bostadsbyggandet. Frågan är vad en 
mer djuplodande statistisk analys säger 
om sambanden mellan demografiska 
förändringar och bostadsbyggandet. 
Påverkas bostadsbyggandets omfattning 
av demografiska förändringar eller är 
det andra faktorer som bestämmer 
bostadsbyggandets volymer över tid?

Demografi och köpkraft
En tolkning av debatten om demografi och 
bostadsbyggande i kölvattnet av SCB:s 
reviderade prognos, är att tillväxttakten 
i den totala befolkningen skulle vara en 
huvudförklaring till att bostadsbyggandet 
varierar över tid. Samtidigt visar en 
närmare granskning av SCB:s prognos 
att det finns befolkningsförändringar 
i prognosen som inte direkt påverkar 
antalet hushåll, som ju utgör grunden för 
bostadsefterfrågan. Det gäller förändringar 
i befolkningstillväxten som beror på lägre 
barnafödande. Ett lägre födelsenetto 
till följd av lägre barnafödande kommer 
inte påverka antalet hushåll i någon 
större utsträckning, eftersom barn föds 
in i ett hushåll som redan finns. Givet 
att barnafödandet i SCB:s prognos 
enligt föregående kapitel främst faller 
till följd av att färre familjer skaffar tre 
eller fyra barn, ändras inte heller antalet 

barnfamiljer. Möjligen påverkas efterfrågan 
på olika typer av bostäder, exempelvis 
bostäder med fler sovrum. Barnens egen 
bostadsefterfrågan är ju rimligtvis en fråga 
först 20 till 25 år senare.

Den direkta efterfrågeeffekten på 
nyproduktionen av ett ökande eller fallande 
utrikes flyttnetto är svårare att bedöma. 
Efterfrågebilden är sannolikt heterogen 
och beror på vilka hushåll som flyttar från 
respektive till Sverige. Om utflyttning 
främst sker bland förvärvsarbetande med 
potentiellt stora möjligheter att efterfråga 
nya bostäder blir effekten större än om 
det omvända gäller. På samma sätt kan 
invandrande hushåll med stark ställning 
på arbetsmarknaden och med tillgång till 
goda inkomster och sparkapital naturligtvis 
vara en relevant målgrupp för nybyggda 
bostäder. Hushåll som däremot invandrat 
från länder med låga inkomster och låg 
levnadsstandard har i många fall visat sig 
ha relativt begränsad betalningsförmåga 
och behöver därför en relativt lång 
etableringsperiod i både samhället och på 
arbetsmarknaden innan de har möjlighet 
att köpa eller hyra en nybyggd bostad.

Av dessa orsaker finns sammantaget 
skäl att tro att den direkta demografiska 
påverkan på bostadsbyggandet, 
åtminstone på några års sikt, inte  
självklart är så dominerande som 
framkommit i den allmänna debatten.  
Och som det brukar heta, korrelation är 
inte samma sak som kausalitet. 
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Korrelationen i föregående avsnitt 
mellan befolkningsförändringar och 
bostadsbyggandet kan principiellt bero 
på att andra, exogena faktorer, antingen 
påverkar bostadsbyggandet direkt eller 
påverkar både befolkningstillväxten och 
bostadsbyggandet samtidigt. I goda 
tider med stark ekonomisk tillväxt, ökad 
framtidstro och en växande arbetsmarknad 
tenderar exempelvis både barnafödandet 
och arbetskraftsinvandringen öka. Med 
goda tider följer rimligen också ett högre 
bostadsbyggande. Men beror det högre 
byggandet på att det är goda tider med 
stark efterfrågan bland de hushåll som 
redan finns på en lokal marknad eller ökar 
bostadsbyggandet främst som effekt av 
att befolkningstillväxten är starkare när 
ekonomin och arbetsmarknaden växer? 
Eller spelar både den ekonomiska och 
demografiska utvecklingen roll för att 
förklara hur bostadsbyggandet  
varierar över tid?

Det är rimligt att anta att 
bostadsbyggandet, förutom av demografi, 
också påverkas av hushållens köpkraftiga 
efterfrågan. Det räcker inte med att 
antalet hushåll ökar, om inte dessa 
kan betala de pris- och hyresnivåer 
som gäller för nybyggda småhus, 
bostadsrätter samt hyresrätter och som 
samtidigt svarar mot bostadsutvecklarnas 
produktionskostnader. För att kunna köpa 
ett småhus eller en bostadsrätt kräver 

exempelvis banken vid en obligatorisk 
kreditprövning en stadigvarande inkomst 
och god återbetalningsförmåga, förutom 
det krav på sparkapital som följer av 
reglerna om bolånetaket. För att hyra 
en nybyggd hyresbostad krävs ofta att 
inkomsten är tillräckligt hög i förhållande 
till hyran, som är väsentligt högre i 
nyproduktionen än i det äldre beståndet. 
Inte minst de senaste årens utveckling där 
bostadspriserna fallit samtidigt som bygg- 
och finansieringskostnaderna ökat historiskt 
snabbt, har visat att bostadsbyggandet 
tydligt reagerat på den makroekonomiska 
utvecklingen. 

Det betyder i sin tur att faktorer som 
förändring i antalet sysselsatta och deras 
inkomster rimligen är lika intressanta att 
studera för att förstå hur hög byggtakten 
kan vara, som födelsenettots förändring 
eller hur andra demografiska mått 
utvecklas. Förändringen i sysselsättning 
och inkomster är knappast en effekt av 
grundläggande demografiska förändringar, 
utan en direkt följd av hur makrovillkor 
i form av den globala, svenska och 
regionala ekonomin utvecklas. Med denna 
utgångspunkt blir sambanden mellan 
bostadsbyggande och faktorer som 
exempelvis tillväxt i BNP, antal sysselsatta, 
disponibla inkomster, sparande samt 
räntenivåer med flera faktorer intressanta 
att undersöka parallellt med förändringar i 
befolkningstillväxten.

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?
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Statistisk analys
Frågan är alltså hur demografiska 
förändringar påverkar bostadsbyggandet i 
relation till andra förändringar, exempelvis 
förändringar i hushållens köpkraft. 
För att kunna undersöka den unika 
effekten av olika faktorers påverkan på 
bostadsbyggandet har så kallad multipel 
regressionsanalys tillämpats. Med hjälp 
av denna metodik är det möjligt att 
undersöka hur en oberoende variabel, som 
exempelvis befolkningstillväxt, påverkar 
en annan beroende variabel, i detta fall 
bostadsbyggandet, när hänsyn tas till 
hur andra variabler samtidigt påverkar 
bostadsbyggandet. Fördelen med denna 
metodik är att det är möjligt att både 
undersöka om variabeln har en signifikant 
betydelse och hur stor betydelse denna 
har i relation till andra signifikanta variabler. 
Om olika oberoende variabler dessutom 
tenderar samvariera och därigenom ger 
instabila och osäkra resultat, så kallad 
multikollinearitet, kan analysen ta hänsyn 
till och korrigera modellen för det.

Sedan mitten av 1990-talet har 
bostadsbyggandet i allt väsentligt 
varit marknadsdrivet, med likartade 
institutionella förutsättningar under 
perioden, även om exempelvis 
kreditrestriktioner skärpts vid några tillfällen 
och investeringsstöd till byggande lämnats 
under perioder. En första ansats i analysen 
har varit att testa vilken förklaringskraft 
både demografiska och ekonomiska 
variabler har haft på bostadsbyggandet de 
senaste två decennierna. Det är dessutom 
sannolikt att de samband som funnits 
de senaste 20 åren fortsätter påverka 
bostadsbyggandet på ett likartat sätt de 
närmaste åren. Givet att det finns tydliga 
samband mellan bostadsbyggandet och 
påverkande faktorer är det också möjligt 
att använda den statistiska analysen som 
en prognosmodell för de närmaste åren. 
Kommer i så fall bostadsbyggandet enligt 
sambandsmodellen hamna på nivåer i linje 
med det demografiskt grundade behovet, 
det vill säga ca 12 000 bostäder per år 
(befolkningsökning om 25 000 personer 
per år enligt SCB:s prognos, dividerat med 
i genomsnitt 2,1 personer per bostad), 
eller påverkas byggandet till största delen 
av andra faktorer med en helt annan 
prognosbild som följd?

I en andra ansats har också en statistisk 
analys av sambanden över längre 
tidsperioder gjorts, från år 1975 till år 
2023 respektive från år 1988 till år 2023. 
Eftersom demografiska förändringar kan 
antas påverka bostadsefterfrågan med 
relativt långa tidsförskjutningar har det varit 
av intresse att studera dessa tidsperioder, 
även om makro- och institutionella 
förutsättningar under delar av dessa 
tidsperioder i högre grad avviker från 
nuvarande villkor.

Analys av faktorer som påverkat 
bostadsbyggandet under perioden  
från 2004 till 2023

I arbetet med den statistiska analysen 
har ett stort antal olika tänkbara 
förklaringsfaktorer undersökts. Hypotesen 
om att ekonomiska faktorer spelar stor 
roll för bostadsbyggandet besannas 
i den statistiska analysen. Den bästa 
förklaringsmodellen är relativt enkel 
och innehåller variabler som dels 
påverkat bostadsefterfrågan i form av 
prisutveckling, dels kostnadsutvecklingen 
för bostadsbyggande. Prisförändringar 
förklaras i sin tur av hushållens inkomster, 
mätt som förändring i lönesumma, 
räntenivån, förändring i hushållens 
samlade finansiella sparkapital och 
ett mått på plötsligt förändrade 
institutionella villkor i form av införandet 
av skärpt kreditgivning. Dessa olika 
variabler förklarar prisförändringar 
under den studerade perioden väl och 
prisförändringarna har ett tydligt signifikant 
samband med byggandets utveckling. 
Förutom prisförändringar redovisar också 
byggkostnadernas utveckling ett signifikant 
samband med bostadsbyggandets 
utveckling. För att fånga byggkostnadernas 
utveckling har SCB:s index för förändringar 
i byggandet av flerbostadshus, 
Byggkostnadsindex (BKI), använts. 
Byggkostnadsindex påverkas i sin tur av 
kostnadsutvecklingen i form av löner, 
material, transporter och räntekostnader 
med flera faktorer.

I en analys som omfattar allt 
byggande oavsett upplåtelseform blir 
investeringsstödet inte signifikant i 
analysen, men om endast byggandet 
av hyresbostäder studeras, blir 
investeringsstödet signifikant i modellen. 
Därav är det rimligt att dra slutsatsen 
att ytterligare en institutionell faktor i 
form av investeringsstödet har påverkat 
bostadsbyggandet under perioden.
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När det gäller demografiska 
förändringar har tillväxttakten i total 
befolkningstillväxt samt tillväxten i olika 
åldersgrupper testats i den statistiska 
analysen. Exempel på sådana mått 
är total befolkningsförändring samt 
befolkningsförändringen i åldersgrupperna 
20 – 24, 20 – 30, 25 – 35 samt 30 – 40 
år. Ingen av dessa befolkningsvariabler 
redovisar något signifikant samband med 
bostadsbyggandet om samtidigt pris- och 
kostnadsutvecklingen tas med i analysen.

Däremot är antal nyfödda signifikant i 
modellen med en tidsfördröjning om 
knappt ett år. Men närmare analyser 
visar att effekten på bostadsbyggandet 
i stort sett endast uppstått under den 
senaste omfattande nedgången i 
bostadsbyggande, vilket skulle kunna vara 
ett mer slumpmässigt resultat. Oavsett är 
effekten på bostadsbyggandet mycket liten 
och risken för mer slumpmässiga samband 
gör att variabeln utesluts från modellen.

Med variabler som förklarar pris- och 
kostnadsförändringar kan förändringen i 
bostadsbyggandet över tid förklaras i stor 
utsträckning, se figur 10. Modellen baserad 

på de signifikanta variablerna kan förklara 
variationen i byggandet väl, förutom under 
några få kvartal under 2017 och 2021. 
Under dessa kvartal klarar variablerna inte 
riktigt av att nå upp till den faktiska nivån 
för bostadsbyggandet. Det kan finnas olika 
skäl till att modellen inte anpassar sig fullt 
ut till det faktiska byggandet. Modellen 
kan möjligen sakna någon variabel, men 
det kan också vara så att det faktiska 
byggandet var något för högt eller att 
måttet ”antalet påbörjade bostäder” i 
sig innehåller osäkerheter, exempelvis i 
rapporteringen från kommunerna3.

Resultatet förefaller sammanfattningsvis 
rimligt utifrån det grundläggande 
perspektivet att ett nyproduktionsprojekt 
knappast kan startas om inte pris- eller 
hyresnivån överstiger byggherrens 
kostnader och om prisutvecklingen över 
tid inte matchar kostnadsutvecklingen 
över tid. När priserna växer i relation till 
kostnadsnivån blir fler nya bostadsprojekt 
lönsamma och det omvända gäller rimligtvis 
om priserna faller i relation till kostnaderna. 
Att dessa variabler blir avgörande för att 
förklara variationen i byggandet över tid är 
därför knappast förvånande.

3 Jämförelser mellan antalet påbörjade och färdigställda bostäder visar att det förekommer skillnader över tid 
  mellan dessa båda mått, det vill säga det finns ett antal bostäder som inte rapporteras som färdigställda.
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Figur 10.

Figuren visar byggandet per 

kvartal (grå linje) samt det 

byggande per kvartal som 

modellen skattar (blå linje och 

röd linje). Den blå linjen visar 

det byggande per kvartal om 

utgångspunkten är 2011 och 

modellen inte känner till något 

annat än utvecklingen för de 

oberoende variablerna.  

Bortsett från några enstaka 

kvartal klarar modellen att skatta 

byggandets utveckling väl.
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Med hjälp av den statistiska analysen är 
det också möjligt att analysera vilken unik 
betydelse de olika signifikanta variablerna 
har. Analysen visar att de variabler som 
driver bostadsefterfrågan uttryckt som 
prisutveckling tillsammans har den 
största effekten på bostadsbyggandet, 
se figur 11. Och prisutvecklingen 

Slutsatsen av analysen är 
sammanfattningsvis att de 
demografiska variationerna över tid, 
i form av total befolkningsutveckling, 
befolkningsförändringar för olika 
ålderskohorter eller antal födda, under 
den senaste 20-årsperioden har haft 
liten direkt effekt på bostadsbyggandet i 
relation till de ekonomiska faktorerna. Men 
ekonomiska faktorer kan indirekt påverkat 
eller samvarierat med demografiska 
faktorer. Förändringen av den totala reala 
lönesumman beror exempelvis både på 
real löneutveckling per sysselsatt och på 
hur det totala antalet sysselsatta förändrats. 
Därför är det möjligt att den ekonomiska 
utvecklingen påverkat demografiska 
förändringar i form av flyttnetton. När 
ekonomin och sysselsättningen växer  
söker sig fler till Sverige och omvänt,  

påverkas i sin tur främst av hur hushållens 
finansiella sparande utvecklas, följt av 
räntenivåns förändring och den reala 
inkomstutvecklingen. Kostnadsutvecklingen 
i byggandet kan förklara ungefär en 
fjärdedel av byggandets förändring under 
perioden när hänsyn tas till de andra 
påverkande faktorerna, figur 12.

när sysselsättningen faller lämnar 
arbetskraft landet och flyttnettot gentemot 
omvärlden faller. Som tidigare nämnts kan 
en god ekonomi, stark inkomstutveckling 
och ökande sysselsättning som 
sammantaget påverkar förtroendet 
bland hushållen för samhällsutvecklingen 
också påverka unga vuxnas beslut om 
familjebildning och barnafödande. På så 
sätt samvarierar ekonomiska faktorer med 
variationen i befolkningstillväxt över tid. 
Sambanden illustreras förenklat i figur 13.

Figur 11. Figur 12.
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Med modellen som grund är det 
möjligt att göra prognoser över hur 
bostadsbyggandet kan komma att 
utvecklas de närmaste åren. Genom att 
göra antaganden om hur modellens olika 
variabler, pris- och byggkostnader, kommer 
förändras de närmaste åren kommer 
modellen ge ett sannolikt utfall vad gäller 
bostadsbyggandets utveckling.

Givet att den ekonomiska utvecklingen 
utvecklas enligt de tongivande 
prognosinstitutens senaste prognoser 
från hösten 2024 över BNP, inkomster och 
räntor har antaganden gjorts vad gäller 
de variabler som ingår i analysmodellen. 
Sammantaget ger prognoserna en relativt 
positiv bild. BNP-tillväxten blir positiv 
de närmaste åren, framför allt till följd 
av att hushållens köpkraft stärks och att 

deras konsumtion åter ökar. Den reala 
lönesumman utvecklas mer positivt under 
2025 och 2026 jämfört med de senaste 
åren, både till följd av lägre inflation och 
en successivt starkare arbetsmarknad. 
Räntenivån fortsätter att falla eftersom 
inflationen är lägre än Riksbankens 
mål. Med stigande BNP kan hushållens 
spartillgångar antas fortsätta att växa 
ungefär i nivå med långsiktig trend. De 
senaste årens snabba kostnadsutveckling 
för bostadsbyggandet har sin grund 
i pandemieffekter, energikrisen som 
följd av kriget i Ukraina och den 
snabba räntehöjningen. Den snabba 
byggkostnadsutvecklingen de senaste åren 
bryts rimligen när effekten av dessa externa 
chocker klingar av och återgår till en mer 
långsiktig trend.

Global ekonomi
Svensk ekonomi
Ränta
Sparande
Sysselsättning
Inkomster

flyttnetto

pris

rörlighet

födelsetal

Demografisk struktur
Antal hushåll i olika åldrar

Unga vuxna

byggkostnader
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BYGGANDE

institutionella 
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Figur 13.

Den statistiska modellen visar att bostadsbyggandet framför allt påverkas av hur de olika makrofaktorerna och 

den ekonomiska tillväxten påverkar bostadsefterfrågan. Modellen är inte uttömmande men pekar på viktiga 

kausala samband. När ekonomin växer och antalet sysselsatta och deras inkomster ökar, stiger också hushållens 

betalningsvilja. Då stiger priserna vilket stimulerar byggandet på kort sikt. Samtidigt innebär en god ekonomi att 

byggkostnaderna också ökar, vilket håller emot ökningen av bostadsbyggandet. En god ekonomisk utveckling 

bidrar också tillsammans med andra faktorer till att stimulera både barnafödande och migration. Barnafödande 

och migration bidrar till att påverka rörligheten, som i sin tur bidrar till att öka efterfrågan på bostadsmarknaden. 

Olika institutionella förutsättningar påverkar både rörlighet, pris och byggande.
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Källa: SCB och Evidens

Med detta konjunkturscenario kan 
bostadsbyggandet av flerfamiljshus enligt 
modellen öka från 2023 års nivå om ca  
22 000 nya bostäder i flerfamiljshus till  
ca 27 000 år 2025, 30 000 år 2026 och  
34 000 år 2027 som är det sista 
prognosåret, se figur 14. Till dessa volymer 
ska byggandet av småhus läggas som visat 
sig vara högt korrelerat med byggandet 
av flerfamiljshus, om än på betydligt 
lägre nivåer. Sammantaget innebär det 
att bostadsbyggandet till följd av den 
ekonomiska utvecklingen kan komma 
att uppgå till ca 40 000 nya bostäder år 
2027, om den ekonomiska utvecklingen 
blir så gynnsam som de ledande 
prognosinstituten tror under hösten 2024. 
Det är betydligt högre nivåer än det 
”behov” om ca 12 500 nya bostäder per år 
som i debatten ansetts finnas de närmaste 
åren som effekt av SCB:s reviderade 
befolkningsprognos.

Analys av faktorer som påverkat 
bostadsbyggandet på längre sikt

Den statistiska analysen har också gjorts 
med data från längre tidsperioder, från år 
1975 till år 2023 respektive från år 1988 
till år 2023. Frågan är om demografiska 
förändringar framträder som tydligare 
drivkraft för förändringar i byggandet över 
tid över längre tidsperioder.

I modellen som förklarar byggandets 
variation mellan åren sedan 1975 måste en 
så kallad ”dummy”-variabel användas för 
perioden 1975 till 1992, för att modellen 
ska kunna förklara variationen i byggandet. 
Dummyvariabeln får utgöra ett mått på att 
villkoren för bostadsfinansiering var helt 
annorlunda under denna period, när varken 
bostadsutvecklare eller hushåll behövde 
finansiera investeringar med särskilt stor 
andel eget kapital samtidigt som det 
fanns både räntesubventioner och stor 
avdragsrätt för kostnadsräntor. Att dessa 
subventioner påverkat bostadsbyggandet 
är snarast självklart. Byggkostnaderna är 
inte signifikanta i denna modell. Däremot 
är befolkningsförändringar i ålderskohorten 
20 till 24 år signifikanta i modellen med 
två års förskjutning. Med variablerna 
prisutveckling, dummyvariabeln för åren 
1975 till 1992 och förändringen i antal 
20 till 24-åringar i riket kan huvuddelen 
av variationen i bostadsbyggandet under 
perioden förklaras, se figur 15.

Däremot kan modellen med dessa variabler 
inte förklara det stora fallet i byggandet 
1993 och 1994, som troligen beror på den 
skattereform som genomfördes, där moms 
infördes på bland annat byggkostnader 
och förvaltningstjänster. Detta höjde 
både bygg- och boendekostnader relativt 
kraftigt mer eller mindre ”över en natt”, 
vilket av naturliga skäl minskade både 
bostadsefterfrågan och byggandet.
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Figur 15.

Källa: SCB och Evidens

Figur 16.

Källa: SCB och Evidens

Den andra tidsperioden som modellen 
inte kan förklara särskilt väl är åren 
2006 och 2007, då modellen trycker 
upp byggtakten medan den föll i 
verkligenheten. En möjlig förklaring 
är att räntestöden till nyproduktion 
helt upphörde 2006 och att tidigare 
byggstöd för vissa typer av nyproduktion 

Också i modellen som skattas från 
1988 till 2023, blir prisutvecklingen och 
förändringen av antalet 20 till 24-åringar 
signifikanta förklaringsvariabler med två 
års förskjutning. När tidsperioden med 
stora statliga subventioner är kortare 
blir åter byggkostnaderna signifikanta i 
förklaringsmodellen. Också i denna modell 
krävs dock en dummyvariabel för att fånga 
skattereformens påverkan på byggandet 
i mitten av 1990-talet. Slutsatsen av 
utvecklingen på lång sikt är därmed att 
befolkningstillväxten i form av antalet 20 
till 24-åringar påverkar bostadsbyggandet. 
Att det påverkar byggandet på lång sikt, 
men inte blir en förklarande variabel för 
bostadsbyggandet de senaste 20 åren, är 
inte möjligt att säkert förklara.

avvecklades av den nytillträdda 
regeringen. Oavsett förklaringar till de 
få år när modellen skattar utvecklingen 
fel, visar analysen att demografiska 
förändringar i form av antal unga vuxna 
som ska in på bostadsmarknaden påverkat 
bostadsbyggandet på lång sikt, även när 
effekter av prisförändringarna beaktas.

Möjligen innebar de tidigare 
byggsubventionerna att de yngsta 
grupperna av unga vuxna hade större 
möjligheter att efterfråga nyproduktion när 
den var påtagligt subventionerad fram till 
mitten av 1990-talet, jämfört med dagens 
bostadsfinansieringssystem. Också efter 
mitten av 1990-talet har det varit möjligt 
för unga att efterfråga nyproduktion när 
den reala prisnivån var lägre fram till 
finanskrisen och när det samtidigt var 
möjligt att finansiera en bostad utan regler 
om bolånetak och statliga amorteringskrav.
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Även om de demografiska förändringarna 
har haft signifikant effekt på 
bostadsbyggandet under dessa längre 
tidsperioder är frågan vilken betydelse de 
haft i förhållande till de övriga påverkande 
faktorerna. Den statistiska analysen visar 
att de andra faktorerna i form av pris- och 
kostnadsutveckling har spelat större roll 

Eftersom de båda längre 
tidsseriemodellerna innehåller faktorer 
som inte längre är relevanta samtidigt 
som effekten av förändringen av antal 
unga vuxna inte visat sig signifikant de 
senaste 20 åren, är det rimligt att tro 
att bostadsbyggandet främst kommer 
påverkas av den ekonomiska utvecklingen 
de närmaste åren. Prognosen från 
modellen som baseras på de senaste 20 
årens utveckling, där ungas möjligheter 
att direkt efterfråga nyproduktion 
minskat jämfört med decennierna före, 
är rimligen den bästa bedömningen av 
bostadsbyggandets förändring i närtid. Att 
exempelvis institutionella villkor i form av 
kreditrestriktioner kan komma att lättas kan 
möjligen åter öka betydelsen av antalet 
unga i befolkningen för bostadsbyggandet. 

för bostadsbyggandet än förändringen 
av antal unga vuxna. Den demografiska 
effekten på bostadsbyggandet begränsas 
till 19 respektive 17 procent, figurerna 17 
och 18. Mer än 80 procent av variationen i 
byggandet förklaras därmed också på lång 
sikt av faktorer som påverkar bostadspris- 
och byggkostnadsutvecklingen.

Men hur antalet unga 20 till 24-åringar 
förändras de närmaste åren bestämdes i 
huvudsak redan för drygt 20 år sedan. Och 
en analys visar att antalet faktiskt kommer 
att öka de närmaste fem åren.
Genomförda statistiska analyser ger 
sammanfattningsvis inget stöd för att 
bostadsbyggandet i närtid i landet som 
helhet påtagligt kommer att påverkas av 
en långsammare tillväxt i befolkningen. 
Däremot visar analyserna att hushållens 
ekonomi, som påverkar den köpkraftiga 
bostadsefterfrågan genom att stimulera 
bostadspriser påverkar byggandets 
omfattning. I nästa kapitel diskuteras 
metodik och faktorer som rätt använda 
kan ger mer träffsäkra beräkningar av 
efterfrågan på nybyggda bostäder på 
enskilda marknader.

Figur 17. Figur 18.
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5. Beräkning av köpkraftig 
bostadsefterfrågan och  
institutionella villkor

Som framgått av kapitel 4 spelar hushållens köpkraft stor roll 
för hur stor nyproduktionen kan bli. Köpkraftsutvecklingen 
påverkar pris- och hyresnivåer som får stor betydelse för 
bostadsbyggandets utveckling. 

Den samlade köpkraften på 
bostadsmarknaden påverkas i sin tur av 
hur hushållens inkomster förändras och 
hur antalet hushåll med tillräckligt höga 
inkomster för att kunna köpa eller hyra 
nyproduktion utvecklas. Den statistiska 
analysen i föregående kapitel gjordes 
dock på det totala byggandet i Sverige. 
Men i praktiken sker byggandet utifrån 
marknadsvillkor på specifika platser. 
Frågan är om det är möjligt att med rimlig 
precision beräkna hur många nya bostäder 
hushållen kan absorbera årligen på en lokal 
marknad, givet hur nyproduktionens priser 
och hyresnivåer relaterar till hushållens 
betalningsförmåga och betalningsvilja. 
Om det är möjligt att beräkna detta, borde 
det vara ett mer nyanserat och intressant 
mått än enkla kvoter mellan den allmänna 
befolkningstillväxten och antal boende per 
tillkommande hushåll. 

Hur kan marknadsdjupet 
beräknas?
Med marknadsdjup menas hushållens 
årliga och köpkraftiga efterfrågan på 
nya bostäder, bostads-, hyres- eller 
äganderätter. Med utgångspunkten att 
hushåll behöver tillräckliga inkomster för att 
kunna köpa eller hyra nybyggda bostäder 
blir några variabler självklara i en analys 
av den köpkraftiga bostadsefterfrågans 
nivå och utveckling över tid. I en 
bilaga till utredningen Ett gemensamt 

bostadsförsörjningsansvar, SOU 2017:35, 
har Evidens tidigare beskrivit hur den 
köpkraftiga bostadsefterfrågan kan 
bedömas på enskilda marknader.

För att kunna beräkna marknadsdjupet 
måste hänsyn tas till rådande 
marknadspriser och nyproduktionshyror 
och vilka löpande boendekostnader 
dessa ger, hushållens köpkraft i form av 
disponibla inkomster, att de avser flytta till 
ett nytt boende och att de har preferens 
för en nyproducerad bostad i stället för 
en bostad på successionsmarknaden 
(”begagnade” bostäder).

Detta betyder att begreppet skiljer sig från 
det som brukar kallas för ”bostadsbehov”, 
som utgår från normativt ställningstagande 
om vilken boendestandard (antal rum) som 
anses lämplig för olika typer av hushåll och 
hur antalet hushåll förändras. I diskussionen 
om demografi och bostadsbyggande är det 
dessa enkla kvoter som vanligen används: 
25 000 nya invånare dividerat med 2,1 
boende per bostad ger ett ”bostadsbehov” 
om ca 12 000 nya bostäder.

När boendekostnaden beräknas görs 
det med hänsyn till observerad eller 
bedömd betalningsvilja för nyproducerade 
bostäder för olika delmarknader. Om 
denna betalningsvilja är lägre än vad 
som krävs för att täcka de kostnader som 
bostadsbyggande i denna miljö kräver, 
finns risk att beräknat marknadsdjup 
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är större än vad som kan byggas till 
lönsamma villkor. Marknadsdjup och 
möjligt faktiskt bostadsbyggande kan 
därför skilja sig åt.

Marknadsdjupsberäkningarna görs i 
praktiken i åtta steg.

1.	 Det första steget omfattar en analys 
och kartläggning av bostadspriser, 
hyresnivåer och bostadsstorlekar. I 
detta steg analyseras prisnivån för 
nyproduktionen av bostadsrätter 
samt nyproduktionshyrorna för 
hyresbostäder. Analysen baseras på 
överlåtelser på successionsmarknaden 
för bostadsrätter med tillägg 
för extra betalningsvilja för 
nyproduktionsstandard och på 
statistik om hyresnivåer i förmedlad 
nyproduktion. 

2.	 I det andra steget görs antaganden 
om vilka boendeutgiftsandelar 
hushållen accepterar. Dessa 
antaganden utgår från SCB-data över 
genomsnittliga boendeutgiftsandelar 
för olika hushållskategorier, främst 
ensamstående och sammanboende, 
samt för olika boendeformer. I 
denna beräkning tas hänsyn till hur 
amorteringskraven påverkar hushållens 
boendeutgifter. Med högre krav ökar 
boendeutgifterna och antalet hushåll 
som har tillräckliga inkomster vid en 
given boendeutgiftsandel minskar.  

3.	 Med kunskap om boendeutgifter 
förenat med att bo i nyproduktionen, 
inklusive effekter av gällande 
finansieringsvillkor i form av 
belåningsgrader, räntenivåer och 
amortering mm, samt antaganden 
om genomsnittliga accepterade 
boendeutgiftsandelar, kan den minsta 
möjliga disponibla inkomsten för att 
kunna efterfråga en nyproducerad 
bostad beräknas i ett tredje steg. 

4.	 Det fjärde steget omfattar en analys av 
flyttmönster till nyproduktion. I detta 
steg justeras upptagningsområden om 
det finns en kontinuerlig inflyttning 
som är större än utflyttningen till en 
kommun. I vissa kommuner riktas 
nyproduktion primärt till redan boende 
i kommunen, i andra till både redan 
boende och till inflyttare, särskilt i 
kommuner som är högt integrerade 
med andra kommuner i centrala delar 
av större funktionella arbetsmarknader. 

Analysen baseras på data från 
SCB rörande inflyttare till bostäder 
med olika upplåtelseformer och 
lägesegenskaper.  

5.	 Med information om in- och 
utflyttning, kan antalet ensamboende 
och sammanboende hushåll med olika 
inkomster kartläggas. Med hjälp av 
den tidigare beräknade minsta möjliga 
disponibla inkomsten kan antalet 
hushåll med tillräckliga inkomster för 
förvärv eller förhyrning av nya bostäder 
identifieras i ett femte steg. Därmed 
har ett bruttourval av potentiella 
hushåll för inflyttning till nyproduktion 
identifierats. 

6.	 Alla hushåll med ekonomiska 
möjligheter avser dock inte att 
flytta. I det sjätte steget kartläggs 
genomsnittliga flyttfrekvenser 
enligt SCB för hushåll i olika 
upplåtelseformer. 

7.	 Det räcker dock inte med ett 
bruttourval av hushåll med tillräckliga 
inkomster och flyttfrekvenser 
för att beräkna den slutliga 
bostadsefterfrågan. Hushållens 
preferenser rörande val av bostad 
spelar stor roll för vilken typ av 
bostadsefterfrågan hushållen har. 
I detta sjunde steg samlas därför 
enkätdata in om hur stora andelar 
av flyttande hushåll som föredrar 
successionsbostäder respektive 
nyproducerade bostäder av respektive 
upplåtelseform. 

8.	 Med den kunskap som sammantaget 
skapats i de olika stegen kan i 
ett åttonde steg det så kallade 
marknadsdjupet beräknas, dvs hur 
många nya bostäder som årligen 
kan produceras till marknadspris för 
nyproducerade bostadsrätter eller hyra 
för nyproducerade hyresbostäder.

 
För att skapa scenarier för marknadsdjupet 
på några års sikt kan prognoser utvecklas 
för bostadspriser och ett antagande 
om genomsnittlig hyresutveckling i 
nyproduktionen. Därutöver prognostiseras 
inkomstutvecklingen (antal hushåll per 
inkomstkohort). Antaganden görs även 
för hur bolåneräntan, flyttfrekvenser och 
preferenser kan komma att förändras framåt.

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?
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Teoretisk beräkning i relation 
till faktiska utfall
En grundläggande fråga är om ett 
marknadsdjup som beräknas på detta 
sätt ger ett utfall som är rimligt när det 
jämförs med det faktiska byggandet? För 
att undersöka saken har ett marknadsdjup 

beräknats för nyproducerade bostadsrätter i 
kommunerna i Stockholms län. Beräkningen 
har gjorts över tid och avslutades i slutet av 
2023. Beräkningen och jämförelsen över tid 
redovisas i figur 19.
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Figur 19.
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I grunden följs det beräknade 
marknadsdjupet och antalet påbörjade 
bostäder åt. När marknadsdjupet ökar, 
ökar också bostadsbyggandet och 
tvärtom. Under perioden 2012 till 2015 var 
bostadsbyggandet lägre än det beräknade 
marknadsdjupet. Förklaringen är troligen 
att kommunernas planberedskap och 
byggarnas investeringskapacitet helt 
enkelt inte kunde möta den växande 
efterfrågan på nyproduktion när tillväxten 
var stark och räntorna samtidigt föll till 
historiskt låga nivåer. Under 2017 och 2018 
ändrades de institutionella villkoren genom 
att nya kreditregler för hushållens bolån 
infördes, vilket i praktiken både ställde 
högre krav på kontantinsats och höjde 
hushållens boendeutgifter. Efterfrågan 
mätt som marknadsdjup föll därför och 
antalet påbörjade bostäder sjönk med lite 
fördröjning. Därefter steg marknadsdjupet 
åter när hushållens ekonomi successivt 
stärktes och räntorna fortsatt var låga  
åren 2019 till 2021.

Den historiskt kraftiga inflations- 
och räntechocken ändrade snabbt 
förutsättningarna på bostadsmarknaden. 
När inflationen tog fart i början av 
2022 och räntenivåerna steg, föll 
marknadsdjupet med mer än 50 procent. 
Med högre räntor ökade hushållens 
boendeutgifter, både i form av direkta 
lånekostnader och beroende på stigande 
avgiftsnivåer. Dessutom gröpte inflationen 
ur hushållens köpkraft. Återigen föll 
antalet påbörjade bostäder i takt med 
att efterfrågan föll när räntenivån steg 
och köpkraften försvagades. Men antalet 
påbörjade nya bostadsrätter föll mer än 
fallet i det beräknade marknadsdjupet. 
Förklaringarna är troligen flera.

För det första fanns 2022 ett relativt 
stort utbud av nya bostäder eftersom 
efterfrågan åren före krisen var hög med 
hög byggtakt som följd. Dessa måste 
säljas innan nya projekt kan startas. Men 
när krisen fördjupas är det få hushåll som 
är beredda att köpa en ny bostad på 
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ritning, flera år före inflyttning, inte minst 
för att de blir osäkra på vad som är rätt 
pris, både på den nya bostaden och den 
nuvarande som de i många fall ska sälja. 
De ställer sig frågan om priserna faller ännu 
mer? Denna tveksamhet från hushållen 
betyder också att det blir svårare för 
bostadsutvecklarna att få ett banklån för att 
täcka byggkostnaderna.

För det andra föll priserna till följd av 
minskande efterfrågan samtidigt som 
byggkostnaderna ökade historiskt 
snabbt. Det samlade resultatet av lägre 
intäkter och högre byggkostnader är 
att ett flertal nyproduktionsprojekt inte 
längre är lönsamma för byggherren. 
Under 2023 och 2024 har det blivit 
tydligt att intäkterna i form av hushållens 
betalningsvilja uttryckt som bostadspris 
inte längre täcker byggherrars bygg- och 
finansieringskostnader. När intäktsnivån 
faller och byggkostnaderna stiger har de 
i många fall inte heller möjlighet att täcka 
exploateringskostnader och markpriser, 
vilket sammantaget innebär att de inte 
kan starta nya projekt och kommunerna får 
svårt att sälja mark.

När det gäller hyresrätter har hushållens 
betalningsvilja inte påverkats negativt i 
samma utsträckning som för bostadsrätter 
och småhus. Därmed är marknadsdjupet 
mer stabilt över tid för hyresbostäder. Men 
precis som för övriga upplåtelseformer har 
bygg- och finansieringskostnaderna ökat 
snabbt. När räntorna stiger, stiger också 
investerarmarknadens avkastningskrav 
för nya hyresbostäder, vilket i sin tur 
sänker marknadsvärdet. Med lägre 
marknadsvärden och högre byggkostnader 
blir färre nyproduktionsprojekt lönsamma. 
Trots att hushållens efterfrågan uttryckt 
som marknadsdjup kan vara oförändrat, 
kan alltså antalet påbörjade nya hyresrätter 
komma att understiga det beräknade 
marknadsdjupet.

Sammanfattningsvis illustrerar 
beräkningarna att hushållens köpkraft 
och rörlighet har stor betydelse för hur 
marknadsdjupet förändras. Köpkraften 
förändras med konjunkturen och det gör 
också rörligheten på bostadsmarknaden. 
Dessa två faktorer får mycket stor 
betydelse för hur det beräknade 
marknadsdjupet förändras över tid.

31
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Rörlighet och demografi
Hushållens köpkraft påverkas som nämnts 
framför allt av hur makrovillkor och 
konjunktur utvecklas genom att antalet 
sysselsatta med tillräckliga inkomster för att 
kunna efterfråga nyproduktion förändras. 
Hushållens beteende och köpbeslut 
påverkas också av makrovillkor genom att 
ett kraftigt prisfall gör dem tveksamma till 
att köpa en nybyggd bostad ”på ritning”, 

Studier av hushållens boende över 
livscykeln visar att antalet flyttar är mycket 
stort under vissa tidsperioder i livet: 
när vuxna barn flyttar hemifrån, under 
bildningen av nya hushåll runt 30-årsåldern 
och under familjebildningsfasen under 
30 till 40-årsåldern och från och med 
70-årsåldern, se figur 20. Dessa, i grunden 
livscykelgrundade flyttningar, ger upphov till 
olika rörlighet i olika åldersgrupper, se figur 
21. Rörligheten i form av flyttfrekvens för 
den yngsta gruppen är mycket hög, mellan 
35 och 50 procent årligen. Men också 
gruppen familjebildare vanligen i åldrarna 
30 till 40 år, redovisar högre rörlighet 
än genomsnittet för alla hushåll. Under 
perioden med god tillväxt i ekonomin men 

eftersom prisrisker gör det osäkert vilket pris 
de får för sin nuvarande bostad och vad den 
nya egentligen borde kosta. Sammantaget 
påverkar detta deras rörlighet, åtminstone 
på kort sikt.

Men rörligheten påverkas över tid främst 
av den demografiska åldersprofilen bland 
hushållen på en lokal marknad. Rörligheten 
varierar kraftigt över ett hushålls livscykel. 
Detta kan illustreras med hjälp av två grafer.

fortsatt låga räntor ökade dessa gruppers 
rörlighet, möjligen i en växelverkan mellan 
nyproduktion och stark köpkraft.

Det är sammantaget inte förvånande 
att rörligheten bland unga vuxna blir 
en signifikant förklaringsvariabel i den 
statistiska analysen i föregående kapitel. 
Den unga gruppens rörlighet tycks också 
vara mer volatil än övriga gruppers rörlighet. 
En förklaring kan vara att denna grupp är 
särskilt känslig för konjunkturförändringar 
och förändringar i institutionella villkor. 
Förändrade kreditregler påverkade 
exempelvis unga hushålls möjligheter att 
köpa en bostad mer än äldre och mer 
etablerade gruppers bostadsefterfrågan.

Figur 20.

Källa: SCB

Figur 21.

Källa: SCB
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Av figur 21 framgår att rörligheten är 
mycket stor bland unga vuxna, inte 
minst eftersom i princip alla flyttar från 
föräldrahemmet i 20-årsåldern. Det 
betyder att exempelvis efterfrågan på 
nya små hyresrätter påverkas både 
av rörligheten (flyttfrekvensen) bland 
unga och av variationen i antalet 20 
till 25-åringar på en lokal marknad. På 
samma sätt påverkas efterfrågan på 
större bostäder av både flyttfrekvens och 
antalet hushåll i andra grupper som typiskt 
sett byter bostadsform i olika skeden 
av livet, exempelvis familjebildare. Den 
demografiska effekten på efterfrågan på 

Sammantaget betyder det att det 
finns en demografisk effekt på 
bostadsbyggandet. Men effekten är 
till stor del beroende av långsiktiga 
demografiska förändringar av storleken 
på flyttintensiva åldersgrupper och deras 
köpkraft. Även om migration (som i sin 
tur kan påverkas av den ekonomiska 
utvecklingen) påverkar storleken på 
olika åldersgrupper är födelsetalen för 
20 eller 40 år sedan grundläggande för 
den kvantitativa bostadsefterfrågan. 
Givet att bostadsefterfrågan i huvudsak 
beror på köpkraftsutveckling, rörlighet 
och preferenser, blir potentialen för 
nyproduktion i grunden en funktion av 
antal hushåll med tillräcklig köpkraft x 
årlig flyttfrekvens x andel som föredrar 
nyproduktion framför successionsbostäder. 

nya bostäder blir därigenom en funktion 
av hur antalet hushåll i olika åldersgrupper 
förändras över tid. Men antalet hushåll 
i olika åldersgrupper över tid är i stor 
utsträckning en funktion av när de 
föddes. Den demografiska effekten på 
bostadsefterfrågan blir då liten av årliga 
befolkningsförändringar, men kan vara 
relativt stor av hur stora barnkullarna var 
för olika åldersgrupper för flera decennier 
sedan. Befolkningsprognoser visar hur 
antalet personer eller hushåll förändras  
de närmaste åren bara genom att,  
banalt uttryckt, alla blir ett år äldre  
varje år, figur 22.

Med befolkningstillväxt blir då efterfrågan 
på nyproduktion år 2030 eller 2040 
principiellt större än idag, eftersom 
befolkningen förväntas fortsätta att växa, 
om än i långsammare takt än tidigare.
Både beräkningar av marknadsdjup 
enligt ovan och den statistiska analysen 
pekar sammanfattningsvis på att det 
framför allt är hushållens inkomst- 
och förmögenhetsutveckling för 
flyttintensiva hushållsgrupper i relation 
till produktionskostnadsutvecklingen 
som avgör nyproduktionens storlek. 
Den kraftiga makrochock som drabbat 
ekonomin de senaste åren är därmed mer 
dimensionerande för bostadsbyggandets 
utveckling de närmaste åren än en 
långsammare befolkningstillväxt. 

Figur 22.

Källa: SCB och Evidens

Antal invånare per ålderskohort, 2023 samt prognosår 2030, Stockholm
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Institutionella villkor 
påverkar marknadsdjupet
Både den statistiska analysen i föregående 
kapitel och beräkningsmodellen för 
marknadsdjup visar att olika former 
av institutionella villkor påverkar 
bostadsbyggandets omfattning. Under 
perioden före 90-talskrisen drevs 
bostadsbyggandet upp av statliga 
subventioner och skärpta kreditregler från 
och med 2017 bidrog till att sänka prisnivån 
på bostadsmarknaden vilket påverkade 
bostadsbyggandet av bostadsrätter och 
småhus negativt. Investeringsstödet ökade 
hyresrättsbyggandet, även om en del av 
det statliga stödet träffade projekt som 
ändå skulle byggts. Nya tolkningar av 
hyressättningslagstiftningen har bromsat 
nyproduktionen av hyresbostäder. Kort 
sagt de institutionella villkoren som 
omgärdar bostadsbyggande och hushållens 
möjligheter att efterfråga nya bostäder har 
stor betydelse. 

Hösten 2024 presenterade en statlig 
utredning ett förslag som innebär lättnader 
i kreditrestriktionerna i form av ett höjt 
bolånetal och mildare amorteringskrav. 

Utredningen visade att dessa förslag skulle 
leda till en större bostadsefterfrågan, både 
i form en mindre positiv priseffekt och att 
fler skulle kunna efterfråga en bostadsrätt 
eller ett småhus. Förklaringen är enkel, det 
krävs en mindre kontantinsats samtidigt som 
boendeutgiften blir lägre med utredningens 
förslag. Med lägre boendeutgift blir det 
helt enkelt fler hushåll som får rimliga 
boendeutgifter och boendeutgiftsandelar.

Beräkningar som genomförts visar att 
liberalisering av kreditrestriktionerna 
kan få betydande positiva effekter på 
marknadsdjupets nivå. I en studie för 
Byggföretagen, Evidens (2023), beräknades 
effekten på marknadsdjupet för nya 
bostadsrätter på kort sikt kunna vara 
plus ca 30 procent, givet att det finns 
lönsamma byggrätter för dessa bostäder. 
Med en fallande räntenivå, fler sysselsatta 
hushåll och högre inkomster, blir den 
positiva effekten successivt större under 
2025 och 2026. Även om beräkningarna 
innehåller osäkerheter och endast tar 
hänsyn till efterfrågan, visar kalkylerna att en 
liberalisering av amorteringskraven skulle 
kunna ge ett väsentligt bidrag till en ökad 
byggtakt de närmaste åren.

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?
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Nya finansieringsformer och 
innovativa upplåtelseformer
Till institutionella villkor kan både 
finansieringsförutsättningar, 
kreditrestriktioner och nya innovativa 
upplåtelseformer räknas. En intressant 
fråga är hur förändringar och utveckling 
av bostadsfinansieringen och innovativa 
upplåtelseformer kan bidra till att 
bostadsefterfrågan ökar? Det gäller nya 
finansieringslösningar som både riktar sig till 
bostadsutvecklare och till hushåll.

Projektfinansiering

För att starta ett nyproduktionsprojekt med 
exempelvis 50 till 100 nya bostadsrätter 
krävs finansiering av byggkostnaderna som 
kan uppgå till flera hundra miljoner kronor 
under byggtiden. Därefter delfinansieras 
den nybildade bostadsrättsföreningen med 
ett lån med lång löptid, som komplement 
till bostadsrättsköparnas kapitalinsatser.

Nya makrovillkor har påverkat både 
finansieringskostnader för utveckling av 
nya bostäder och tillgängligheten till 
kapital. För det första har räntenivån ökat 
markant. För det andra ställer kreditgivare 
i vissa fall hårdare krav. Särskilt för mindre 
bostadsutvecklare har bankernas krav på 
säkerheter och andel sålda bostäder skärpts 
för att finansiering av ett byggprojekt i form 
av ett så kallat byggnadskreditiv ska beviljas. 
När säljtakten blir låg som följd av svag 
efterfrågan och tveksamma hushåll har det 
blivit svårare att starta nya projekt.

Alternativet för bostadsutvecklare blir att 
starta ett projekt genom att finansiera det 
genom egen balansräkning eller att avstå 
från att byggstarta projekt. En nybildad 
bostadsrättsföreningen ligger normalt 
utanför bostadsutvecklarens balansräkning 
och har ingen tillgångsmassa som kan 
användas som säkerhet för ett lån. Att 
finansiera nyproduktion av bostadsrätter 
genom egen finansiering är i praktiken 
endast möjligt för företag som också äger 
kassaflödesfastigheter eller annan relevant 
tillgångsmassa och som dessutom har ett 
låneutrymme för dessa. 

Bankernas förutsättningar att finansiera 
nya projekt påverkas bland annat av de 
så kallade kapitalkrav som riktas mot 
dem från staten. Kapitalkrav innebär att 
bankerna måste hålla en viss andel eget 
kapital i förhållande till sin utlåning för 

att minska riskerna för förluster som kan 
ge finansiell instabilitet. Vissa banker 
har också en relativt stor exponering 
mot bostads- och fastighetsmarknaden. 
Eftersom eget kapital är relativt dyrt kan 
det påverkat bankernas vilja att utöka 
lånestocken, deras prissättning i form av 
räntenivåer samt övriga villkor kopplat till 
byggnadskreditiven.

Som svar på finansieringsutmaningar 
har nya former för kapitalförsörjning och 
kreditgivning riktat mot bostadssektorn 
uppstått, som antingen kompletterar eller 
direkt konkurrerar med de traditionella 
bankerna. Detta är relativt vanligt i andra 
länder men finansiering utanför banksektorn 
har varit relativt ovanligt i Sverige. Nya 
kreditgivare har startats som i grunden 
har sin finansiering antingen från privata 
riskkapitalfonder, så kallade private 
equity, eller från aktörer som förvaltar 
pensionskapital.

Några av dessa aktörer med fondkapital 
som grund agerar ungefär som en 
traditionell bank men nischar sin verksamhet 
mot byggnadskreditivmarknaden. Normalt 
medger dessa aktörer ett byggnadskreditiv 
med något mer liberala regler som 
möjliggör, särskilt för mindre aktörer, att 
kunna finansiera och starta byggprojekt. 
Men eftersom det inte finns fast egendom 
som säkerhet för lånen, är räntekostnaderna 
normalt högre än de är inom den 
traditionella banksektorn.

Andra riktar in sig mot slutfinansieringen 
av bostadsrättsföreningens ”långa” lån. 
Här finns exempel på att dessa aktörer i sin 
tur finansieras av kapital från bland annat 
tjänstepensionsföretag. För kapitalförvaltare 
som förvaltar ett mycket stort kapital 
med långsiktiga mål om avkastning kan 
slutfinansiering av bostadsrättsföreningar 
vara ett attraktivt alternativ att investera i.

Ännu är dock de totala kreditvolymerna 
relativt små, samtidigt som riskanalys 
och kreditprövning projekt för projekt är 
arbetskrävande, vilket är ett problem för 
större kapitalförvaltare som normalt behöver 
investera relativt stora belopp. Framtiden 
får utvisa i vilken utsträckning nya aktörer 
och finansieringskällor kan komplettera 
eller konkurrera med de traditionella 
bankerna. Givet att volymerna växer 
kan också intresset öka från exempelvis 
pensionskapitalet.
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Innovativa ”upplåtelseformer”  
– delägda ägarlägenheter

Med strikta kreditrestriktioner påverkas 
olika hushållsgruppers möjlighet att 
finansiera ett köp av en bostad. Förutom 
en liberalisering av kreditrestriktioner finns 
fler initiativ som skulle kunna liknas vid 
förnyelse av institutionella villkor. Ett sådant 
initiativ är nya finansieringsformer riktade 
mot hushållen för köp av bostäder i form av 
så kallade hyrköps- och deläga-modeller. 
Syftet med dessa modeller är ytterst att 
göra marknaden mer tillgänglig för de 
hushåll som med nuvarande regler inte kan 
finansiera ett köp av en bostad, men som 
har förutsättningar att klara de löpande 
boendeutgifterna.

I en så kallad hyrköpsmodell tillhandahåller 
antingen bostadsutvecklaren eller en extern 
finansiär det kapital som behövs för att köpa 
hela eller delar av bostaden. Finansiären, 
som kan vara en bostadsutvecklare eller 
en fristående kapitalaktör, hyr sedan ut 
bostaden till hushållet under bestämd 
period och med bestämda villkor om friköp 
vid ett senare tillfälle. Det finns exempelvis 
aktörer som köper villor eller radhus och 
sedan skriver att ”hyrköpskontrakt” med 
hushållet, där hushållet förbinder sig att 
betala hyra under en viss tid och samtidigt 
spara ett visst belopp så att hushållet kan 
köpa loss hela bostaden när sparkapitalet 
är tillräckligt stort. I något fall delar 
hushållet och finansiären på en eventuell 
värdestegring vid friköpet. I kända fall 
finansieras dessa kapitalaktörer med privat 
fondkapital.

Det finns också exempel bland fler 
större bostadutvecklare på så kallade 
deläga-modeller på marknaden för nya 
bostadsrätter. Där bostadsutvecklaren 
köper en andel av bostaden och hushållet 
den andra andelen. Några år senare 
när hushållet har möjlighet att köpa 
resterande del säljer bostadsutvecklaren 
sin andel av bostaden till hushållet. 
Fördelen för hushållen är det krävs en 
lägre kontantinsats, vilket därför kortar 
spartiden väsentligt. Med kortare spartider 
vidgas den potentiella marknaden och 
marknadsdjupet ökar. Det finns dock en 
begränsning i hur många delägda bostäder 
en bostadsutvecklare kan erbjuda, eftersom 
bostadsutvecklaren måste låsa ett kapital för 
att finansiera sin ägarandel, ett kapital som i 
grunden är relativt kostsamt.

Både nya former för projektfinansiering, 
slutfinansiering, hyrköps- och 
delägamodeller, har uppstått de senaste 
åren. Utvecklingen har uppvisat en 
omfattande kreativitet och förnyelse av 
tidigare strukturer. En intressant fråga är hur 
dessa modellen kan fortsätta utvecklas.

En upplåtelseform i nyproduktionen 
som hittills tillförts i relativt begränsad 
omfattning är ägarlägenheter. Frågan är 
om det är möjligt att kombinera också 
denna upplåtelseform med mer innovativa 
finansieringslösningar i form av delägande 
som innebär att bostadsutvecklaren inte 
måste tillhandahålla ett relativt kostsamt 
kapital efter färdigställandet?

En möjlighet kan vara att en extern 
kapitalaktör förvärvar nybyggda 
ägarlägenheter och utformar deläga- eller 
hyrköpskoncept gentemot hushållen. 
Genom att ett hushåll exempelvis kan 
köpa halva ägarlägenheten krävs endast 
halva kontantinsatsen, vilket i princip 
vidgar den potentiella marknaden och ökar 
marknadsdjupet.

En möjlig tanke är att en kapitalaktör 
förvärvar hela eller delar av en ägarlägenhet, 
ungefär som i fallet med hyrköp av 
småhus ovan, och sedan upprättar ett 
hyreskontrakt för den ägarandel som 
kapitalaktören äger gentemot hushållet. I 
fallet med ägarlägenheter finns i likhet med 
existerande modeller för hyrköp av småhus 
ingen föreningsstyrelse som kan motsätta 
sig att en kapitalaktör hyr ut bostäder  
”i andra hand”.

Intervjuer med aktörer på kapitalmarknaden 
lyfter några aspekter som kan påverka 
intresset för att finansiera denna typ 
av bostäder och upplåtelser. Några av 
viktigaste frågorna som intervjuade 
kapitalaktörer tar upp handlar om:

•	 Hyressättning under tiden fram  
till ett friköp

•	 Riskdelning rörande prisrisker

•	 Regler vid uppsägning av 
hyreskontrakt före friköp

•	 Marknadens storlek

•	 Möjliga volymer och  
riskbedömning av enskilda hushåll
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En första frågeställning gäller vilka 
hyresregler som är tillämpliga under 
hyrestiden. De intervjuade pekar på att det 
kan finnas behov av att utveckla regelverket 
för hyressättning. Nuvarande regler om 
möjligheter att ta en marknadshyra vid 
uthyrning av bostadsrätter gäller uthyrning 
av enstaka bostäder. Studerade befintliga 
system vid hyrköp av äganderätter arbetar 
med bruksvärdessystemet i kombination 
med att hyresgäst och kapitalaktör delar 
på eventuell värdestegring vid friköpet. Vid 
en mer omfattande uthyrningsverksamhet 
är det därför oklart vilka hyresprinciper 
som är tillåtna. För att säkerställa en 
friköpsmöjlighet bör också ett avtal 
om sparande kunna träffas vid sidan av 
hyresavtalet, där hushållet förbinder sig att 
spara ett årligt belopp som medger friköp 
inom en bestämd tidsperiod.
Intervjuade företag lyfter också fram 
andra frågor om risker eller möjligheter. 
En central fråga rör riskfördelning vid 
förtida avflyttning i förhållande till vad 
som ursprungligen avtalats. Hur ska en 
kapitalaktör ta betalt för denna typ av risk?

Prisrisker som uppstår om en bostads 
värde fallit fram till friköp är också en fråga 
som de intervjuade menar måste klaras ut. 
Principiellt skulle villkor vid friköp kunna 
kopplas till det ursprungliga priset. Möjligen 
skulle hyresgästen kunna skjuta fram 
tidpunkten för köp vid ett större prisfall.

En ytterligare fråga rör hur en kapitalaktör 
kan hantera frågan om eventuella risker 
kopplade till förtida utflyttning. Mindre 
bostäder efterfrågas ofta av yngre hushåll 
som är mer instabila. Händelser som nya 
hushållsbildningar eller flyttbehov som 
motiveras av studier eller arbete på annan 
ort kan utlösa ett behov av att flytta före 
tidpunkten för friköp. En modell för hyrköp 
eller deläga med tillhörande hyreskontrakt 
måste rimligen därför kunna säljas eller 
överföras på ett annat hushåll. Ett regelverk 
för denna typ av situationer måste utvecklas.

Marknaden för denna typ av lösningar 
består rimligtvis av hushåll med relativt 
goda inkomster men litet sparkapital. 
Detta är typiskt sett hushåll som kan 
komma att gynnas av lättnader i de 
nuvarande kreditreglerna. Intervjuade 
företag reser därför också frågor som hur 
stor den potentiella marknaden är för en 
utvecklad hyrköps- eller delägalösning med 
ägarlägenheter som bas. För att svara på 
denna fråga krävs fördjupad analys.

Föregående fråga kopplar också till det 
potentiella intresset från olika kapitalaktörer. 
När det gäller företrädare för stora förvaltare 
av pensionskapitalet lyfter de fram att 
intressanta investeringsalternativ bör klara 
två kriterier. För det första att omfattningen 
snabbt ska bli stor och kräva ett relativt 
stort investerat kapital, minst 10-tals 
miljarder kronor. För det andra ska en sådan 
investering matcha riskbild och avkastning 
som kan nås genom att förvärva traditionella 
hyresrätter, där det via förvärv är möjligt 
att bygga relativt stora portföljer snabbt. 
Initialt talar det för att det främst kan vara 
mindre private equity-fonder som kan ha 
intresse i att investera i nya ägarlägenheter 
för hyrköps- eller delägamodeller, givet 
att det är möjligt att klarlägga centrala 
frågeställningar enligt ovan.

Sammantaget visar diskussionen att 
möjliga förändringar i några central 
institutionella villkor kan komma att 
påverka marknadsdjupet och därmed 
bidra till ett ökat bostadsbyggande. Hittills 
har marknadsaktörer, både i form av 
bostadsutvecklare och kapitalaktörer, varit 
kreativa för att hitta lösningar som delvis 
kompenserar för effekter av den skärpta 
kreditregleringen och stigande priser. Med 
fortsatt utvecklingsarbete och fördjupad 
analys av hur finansiella aktörer kan hitta 
finansieringslösningar för nyproducerade 
äganderätter kan den utvecklingen 
fortsätta. I den mån det krävs ändringar i 
olika regelverk för att undanröja risker och 
hinder för en sådan utveckling, kan staten 
bidra till sådana utredningar.
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6. Befolkningstillväxt i olika delar  
av Sverige

Även om den totala befolkningstillväxten är låg i landet som 
helhet, innebär det faktum att hushåll flyttar mellan olika 
delar av landet att befolkning och bostadsbyggande kan växa 
snabbare i de delar som upplever större inflyttning

Den ekonomiska utvecklingen med 
en stor och växande tjänstesektor i 
de största tillväxtregionerna har ökat 
bostadsefterfrågan i dessa regioner 
samtidigt som efterfrågan minskat i 
regioner med utflyttning.  
Sammantaget betyder det ett behov 
av bostadsbyggande även med låg 
befolkningstillväxt i landet som helhet.

Ekonomisk geografi och 
bostadsbyggande
Klassisk lokaliseringsteori lägger stor vikt 
vid faktortillgångarna på en plats, som till 
exempel tillgången till kvalificerad (eller 
billig) arbetskraft, (billig) mark, råvaror och 

närheten till transportinfrastruktur. Med 
industrialismens intåg byggdes fabriker i 
städernas utkanter – tillräckligt perifert för 
att det skulle finnas tillgänglig mark att 
bygga på men tillräcklig nära staden för 
att arbetarna skulle kunna ta sig dit från 
de bostadsområden som byggdes ut i takt 
med urbaniseringen. Beroende på vilka 
varor som tillverkades kunde fabrikens läge 
nära staden också erbjuda närhet och billig 
distribution till stora grupper av kunder. 
Inom basindustrin, såsom råvaruindustri, 
stålverk och massaindustri var – och är – 
närheten till råvarukällan och tillgången på 
billig energi av stor betydelse. Att ligga 
nära stora befolkningscentra är mindre 
intressant eftersom basindustrins produkter 
ofta utgör insatsvaror till förädlingsindustri i 
nästa led och exporteras i hög grad.

Figur 23.

Källa: SCB och Evidens

Figur 24.

Källa: SCB och Evidens

Årlig procentuell befolkningstillväxt i 
landets lokala arbetsmarknader 2003-2023

Årlig real procentuell tillväxt i lönesumma i 
landets lokala arbetsmarknader 2003-2023
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I takt med att tjänsternas andel av 
ekonomin växte under 1900-talet 
blev städerna allt viktigare. Tjänster 
förutsätter ju traditionellt att producent 
och konsument befinner sig på samma 
plats och en stor befolkning på samma 
plats erbjuder ett större underlag för så 
gott som all tjänsteverksamhet. Kluster 
av både liknande och kompletterande 
verksamheter ger agglomerationsfördelar. 
Ny ekonomisk geografi (NEG) kan via 
dessa externaliteter förklara dragkraften 
hos större befolkningscentra och beskriva 
de självförstärkande effekter som innebär 
att redan stora regioner växer procentuellt 

snabbare än mindre, både till invånarantal 
och ekonomi. Baserat på pendlingsmönster 
grupperar SCB Sveriges kommuner i så 
kallade lokala arbetsmarknadsregioner. 
De tre största arbetsmarknadsregionerna 
utgörs av våra tre storstäder med 
omgivande pendlingskommuner. I figur 
23 och 24 har arbetsmarknadsregionerna 
grupperats efter befolkningsstorlek 
– ”500 000-” utgörs här av våra tre 
storstadsregioner, medan många 
regionstäder ingår i gruppen ”100 000 – 
500 000”. Mönstret är genomgående 
 – ju större region desto snabbare tillväxt. 

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

39



40

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

-12 546
-10 376
-10 223

-7 919
-7 608
-7 388
-7 232
-6 825
-6 236
-6 059
-5 617
-5 439
-5 320
-4 951
-4 869
-4 413
-4 197
-3 560
-3 493
-3 474
-3 388
-2 650
-2 646
-2 487
-2 430
-2 430
-2 418
-2 392
-2 126
-2 107
-2 013
-1 955
-1 846
-1 811
-1 790
-1 789
-1 731
-1 464
-1 081
-1 078
-909
-902
-892
-881
-791
-775
-741
-737
-735
-703
-677
-647
-628
-521
-341

401
1 136
1 575
1 910
2 362
2 409
2 991
3 136

5 279
5 436

30 586
49 729

73 307

-20 000 -10 000 0 10 000 20 000 30 000 40 000 50 000 60 000 70 000 80 000

Luleå
Sundsval l

Växjö
Kat rineholm-Fl en
Gislaved-Gnosjö

Skövde-Skara
Vimmerby-Hultsfred

Karlskrona
Kiruna

Oskarshamn
Skellefteå
Ludvika

Kristianstad-Hässleholm
Gällivare

Avesta-Hedemora
Söderhamn
Jönköping
Sollef teå
Hagfors
Torsby

Kramfors
Karlshamn-Ol ofst röm

St römsund
Bengtsfors-Dals-Ed

Östersund
Bollnäs-Ovanåker

Borås
Älmhult

Örnsköldsvik
Ljungby
Lycksele
Häl lefors

Arvika
Falun-Borlänge

Arjeplog
Vil helmi na
Hudiksvall

Ljusdal
Karlstad
Värnamo

Övertorneå
Gävle

Dorotea
Härjedalen

Årjäng
Pajala

Storuman
Mora

Västervik
Överkalix

Malung-Sälen
Vansbro

Åsele
Haparanda

Örebro
Lidköping-Götene

St römstad
Umeå

Eskil stuna
Gotland
Kalmar

Halmstad
Västerås

Nyköping-Oxelösund
Linköping
Göteborg

Malmö-Lund
Stockholm-Solna

Ackumulerat inrikes flyttnetto de senaste 20 åren i lokala arbetsmarknadsregioner

Ett liknande mönster framträder när 
inrikes flyttnetto ackumuleras under ett 
antal år. Figur 25 illustrerar hur de största 
arbetsmarknadsregionerna dominerar 
tydligt med stora positiva flyttnetton, vilket 
kommer från en lång svans av mindre 
regioner med negativa flyttnetton. Under 
de senaste tjugo åren har över 180 000 
människor flyttat från mindre till större 
regioner. Eftersom vakanserna i tillväxtorter 

i regel är få, är nybyggnation av bostäder 
en förutsättning för att denna inflyttning 
ska kunna ske, direkt eller genom 
flyttkedjor. Inrikes flyttnetto summerar,  
per definition, till noll på riksnivå. Det 
innebär att Sveriges befolkning skulle 
kunna stå stilla, eller till och med minska, 
och omflyttning inom landet skulle ändå  
driva fram ett behov av nybyggnation  
av bostäder.

Figur 25.

Källa: SCB och Evidens

Ackumulerat inrikes flyttnetto de senaste 20 åren i lokala arbetsmarknadsregioner
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Figur 26.

Källa: SCB och Evidens
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När bostadsproduktionen under samma 
period läggs bredvid nettoinflyttningen för 
de olika arbetsmarknadsregionerna blir det 
tydligt att tillväxtregionerna dominerar stort 
också när det gäller bostadsbyggandet. 
LA-regioner som Örebro, Karlstad och 
Jönköping med vikande inrikes flyttnetto 
har samtidigt ett högt byggande. Detta kan 
huvudsakligen förklaras med inflyttning till 
regionkärnan från mer perifera kommuner 
i regionen – en parallell i mindre skala till 
påståendet ovan att ett land kan ha negativ 
befolkningsutveckling på totalen men ändå 
behov av bostadsbyggande på grund 
av interna flyttmönster. Utöver inrikes 
flyttnetto har de stora regionerna i regel ett 
större utrikes flyttnetto.

Vad händer då i bostadsbeståndet i 
den motsatta situationen i regioner 
och kommuner med stor utflyttning. 
Utvecklingen i regioner och kommuner 
med svag koppling till större växande 
arbetsmarknadsregioner drabbas av 
minskad bostadsefterfrågan. Antalet 
hushåll riskerar då att bli märkbart lägre 
än antalet bostäder, vilket innebär ett allt 
mindre effektivt nyttjande av den befintliga 
bostadsstocken. I många fall blir tidigare 
permanentbostäder fritidshus, i andra fall 
uppstår ödehus – eller rivningar när det 
gäller flerbostadshus.



43

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?

43

BOSTADSBYGGANDE – DEMOGRAFI ELLER EKONOMI?


