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Bostadsmarknaden: "Liten ljusning men spretigt" 

“Lite ljusare än vad som var i våras, men det är inte den här tydliga återhämtningen”, säger Erik 

Holmberg analytiker på Hemnet om läget på svenska bostadsmarknaden just nu. 

Samtidigt är det stora skillnader mellan olika bostadstyper och delar av landet förklarar experten när han 

beskriver de aktuella trenderna på marknaden just nu. 

“Vi började det här året ganska starkt och avslutade 2024 med någon typ av återhämtning på 

marknaden”, säger Hemnets analytiker Erik Holmberg och beskriver sen en situation där återhämtningen 

kom av sig i vårens tullkaos. 

“Det skakade till hela återhämtningen på bostadsmarknaden”. 

“Nu efter sommaren, då det har lagt sig lite grann så är vi väl lite tillbaka på den tidigare trenden så lite 

ljusare än vad som var i våras, men det är inte den här tydliga återhämtningen”, konstaterar han. 

Du håller i din hand vår rapport över den 

svenska bostadsmarknaden för 

november. Förmodligen är du lika 

intresserad av specialkunskap, fakta och 

trender som vi. Vårt fokus är försäljning av 

nyproducerade bostäder och de 

aspekter som påverkar denna bransch. 

Här analyserar vi Stockholm, Göteborg 

och Malmö samt hushållens förhållning till 

kapital och boende.  

 



 

 Nytt Hem Marknadsrapport november 2 

“Spretigt” är en beskrivning som Hemnet-experten ofta återkommer till. 

“Tar vi småhusmarknaden till exempel så är det väldigt höga volymer. Det har aldrig tidigare sålt så 

mycket hus som det gör nu”, förklarar han och utvecklar; 

“Men å andra sidan har priserna kommit ner väsentligt på villamarknaden.  

På lägenhetsmarknaden är det nästan precis tvärtom. 

 

Även regionalt mellan olika platser i landet är trenderna olika. 

“Det tydligaste där är väl egentligen att Stockholm går starkt. Både lägenhetsmarknaden och 

husmarknaden”. 

“Prismässigt är Stockholm nästan uppe på samma nivåer som 2022, särskilt om vi pratar Stockholms 

kommun”. 

 

Tittar man ut i landet är det på de allra flesta håll väsentligt svagare eller trögare. 

“Den delen av bostadsmarknaden har återhämtat sig lite bättre prismässigt men har inte de här höga 

försäljningsvolymerna eller aktiviteten utan lite lägre vad det gäller antal försäljningar”. 

“Många mindre städer, eller medelstora städer som Eskilstuna, Borås och liknande ligger ganska långt 

under de tidigare toppnivåerna för lägenheter och villor”. 

 

Erik Holmberg avslutar dock med att ge viss förhoppning om en bostadsmarknad som fortsätter repa sig 

2026; 

“Jag skulle tro att den här återhämtningen som vi såg initialt 2025 och som delvis har kommit tillbaka nu, 

kommer att fortsätta under nästa år”. 

 

Fler oroar sig inför att sälja 

Förutsättningarna för att sälja sin bostad med vinst ser olika ut för olika bostadstyper, visar en ny 

undersökning på Hemnet. De som bor i mindre lägenheter tror i större utsträckning att de skulle sälja 

med förlust idag – något som bidrar till en splittrad marknad. 
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I början av 2022 kom bostadsmarknaden från en period med rekordhög aktivitet och snabbt stigande 

priser. Men när Riksbanken började höja styrräntan under våren samma år, föll både priserna och 

aktiviteten tydligt. Sedan dess har marknaden visserligen återhämtat sig, men skillnaderna mellan olika 

typer av bostäder är stora. 

 

På småhusmarknaden ligger antalet försäljningar idag på rekordhöga nivåer – hela 9 procent över 

nivån innan räntorna började stiga. För de mindre bostäderna har utvecklingen däremot varit betydligt 

trögare. Antalet sålda enrumslägenheter ligger fortfarande 22 procent lägre än under samma 

jämförelseperiod. 

 

Trots att småhuspriserna i genomsnitt gått ner mer än lägenhetspriserna sedan pristoppen 2022, är det 

färre småhusägare som säger att de skulle sälja med förlust. På lägenhetsmarknaden är prisnedgången 

från tidigare toppnivåer ungefär lika stor oavsett lägenhetstyp – och ändå är det väsentligt fler ägare av 

mindre bostäder som uppger att de inte skulle gå med vinst om de sålde idag. 

 

En viktig förklaring är hur länge man vanligtvis bor i olika typer av bostäder. Småhusägare stannar ofta 

kvar betydligt längre i sina hem, vilket gör att prisfallet i många fall hunnit vägas upp av tidigare 

värdeökningar. För ägare av mindre lägenheter är situationen annorlunda – där är boendetiden ofta 

kortare, vilket gör att prisfallet får större effekt på den enskilda ekonomin. 

 

Det här speglar den tydliga inlåsningseffekt som vuxit fram på marknaden för mindre lägenheter – 

många som bor i små bostäder upplever att de inte kan sälja utan att göra förlust, vilket i sin tur bidrar till 

att omsättningen hålls tillbaka. 
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Skillnaderna utifrån vad för typ av bostad man äger speglas också i eventuell oro för prisfall. För dem 

som bor i en enrumslägenhet är det 45 procent som oroar sig för prisnedgång på bostadsmarknaden 

medan det endast är 18 procent för dem som bor i ett småhus. 

 

– Trögheten på bostadsmarknaden förklaras ofta av hushållens minskade köpkraft, men en stor del 

handlar också om säljarens situation. De som bor i villa har i genomsnitt ägt sitt hem betydligt längre, 

vilket gör att prisnedgångarna påverkar dem mindre, säger Erik Holmberg, Hemnets marknadsanalytiker.  

 

– För ägare av mindre bostäder, där boendetiden ofta är kortare, blir effekten desto större. Det skapar 

en tydlig inlåsningseffekt och bidrar till en splittrad marknad – med rekordmånga småhusaffärer men 

tröghet för de mindre lägenheterna. För många unga innebär det att det inte bara är svårt att köpa sitt 

första boende, utan också att ta nästa steg. 

 

 

STOCKHOLM: BOSTADSMARKNADEN 

Bostadspriserna i oktober för bostadsrätter steg i centrala Stockholm 1,0% och kraftigt i Storstockholm 

3,3%. Villapriserna var närapå oförändrade 0,1% under samma period enligt Svensk Mäklarstatistik. 

SEB:s Boprisindikator sjönk i november med 3 enheter från plus 42 till plus 39. 

 

STOCKHOLM: SUCCESSIONSMARKNADEN 

Stockholms innerstad är nu dragloket och där minskar utbudet samtidigt som priserna stiger vilket visar 

på stark efterfrågan. Fortsatt är utvecklingen mer positiv för större bostäder jämfört med mindre. 

Samma skillnad i utbud gör det lättare att sälja villor och större lägenheter utanför tull än mindre 

lägenheter. Mäklarna känner en ökad tillförsikt, och fler och fler bostäder som har varit till salu länge säljs 

nu.  
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STOCKHOLM: NYPRODUKTIONSMARKNADEN 

Nyproduktionsmarknaden är precis som successionsmarknaden tudelad. Projekt i eller nära 

Stockholms centrala delar har god efterfrågan. Under slutet av oktober och början av november 

har försäljningen klart förbättrats. Gemensamt för dessa projekt är att köpstarka kunder nu börjat 

agera och faktiskt köper. En orsak till det kan vara att de nu bedömer att marknaden har 

bottnat och att de därmed inte ser något skäl till att vänta. 

Projekt som ligger längre ut från city har svårare att hitta köpare även om intresset har ökat 

något även för dem. Här har köparna inte samma marginaler och prisbilden samt säljtiden på 

deras nuvarande bostad påverkar deras beslut i större utsträckning.   

I Stockholm stad har priserna i stort sett återhämtat sig. Mycket tack vare en stark utveckling 

inom tull. I kranskommunerna är bilden en annan. Där är priserna fortsatt 3-10% lägre än toppen 

2021. Då ska vi komma ihåg att prisstatistiken enbart avspeglar priset på de bostäder som sålts. 

Det är fortsatt många bostäder som inte säljs i kranskommunerna då säljaren bedömer att 

förlusten blir för stor. 

 

 

GÖTEBORG: BOSTADSMARKNADEN 

Priserna i oktober för bostadsrätter sjönk svagt med -0,5% i Centrala Göteborg och med -0,8% i Stor-

Göteborg. Villapriserna låg i princip still med -0,2%.  

Göteborgarnas förväntningar på bostadspriserna enligt SEB:s Boprisindikator steg i november med 1 

enhet från plus 36 till plus 37.  

 

GÖTEBORG: SUCCESSIONSMARKNADEN 

I Göteborg är marknaden mer aktiv än tidigare under året och det säljs många bostäder. Priserna är 

stabila och det är fler visningsbesökare än tidigare på ett sätt som tyder på att marknaden fortsätter 

att stärkas. Att många affärer går snabbare och utbudet har minskat lite är också ett tecken på att 

köparna är piggare och mer aktiva.  
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En bostad till salu i Göteborgsområdet, ligger på Hemnet 35 dagar i genomsnitt just nu, enligt statistik 

från Booli, om man jämför med september 2024, då samma lägenhet låg till salu 27 dagar innan den 

såldes. 

Budgivarna är 2,6 styck per försäljning, jämfört med 2,5 styck i september 2024. 

Andel prissänkta bostäder ligger på 21,3 procent jämfört med 15,9 procent i september 2024. 

 

GÖTEBORG: NYPRODUKTIONSMARKNADEN 

Några av våra mest centrala och attraktiva projekt har haft en bra start på premiärträffarna. Vi känner 

av positivare tongångar just nu, framtidstron har återkommit, och vi hoppas att bostadsmarknaden är 

på väg att stabiliseras. Det vi ser tydligast är att köparna på små lägenheter har återkommit. Unga 

vuxna får åter igen hjälp av sina föräldrar att lösa finansieringen. Förmodligen för att räntorna kommit 

ned rejält och föräldrarna har nu möjlighet att hjälpa sina barn igen. Många av dessa unga köpare är 

medvetna och har läst på sin hemläxa, det är duktiga på att ställa frågor om föreningen och har 

synpunkter på avtalstexter. Den äldre målgruppen frågar inte så mycket om nyckeltalen som den 

yngre generationen gör. De äldre är mer fokuserade på planlösningen, krav på två toaletter, 

uppskattar stora balkonger som inte är placerade för nära grannens balkong osv. 

Arbetslösheten är fortfarande ett hinder för många. Många frågar om trygghetspaket, vad händer om 

jag blir arbetslös osv. Vi har även pensionärer som har svårt att få med sig banken och det är svårt att 

få lånelöfte om inte man har en mycket bra ekonomi i övrigt, efter 65 år. 

 

 

MALMÖ: BOSTADSMARKNADEN 

Bostadsrättspriserna var oförändrade i oktober i Centrala Malmö, -0,3% och sjönk i Stor-Malmö med  

-1,9%. Villapriserna sjönk med -0,5% under samma period.  

SEBs boprisindikator sjönk i Skåne med med 3 enheter från plus 34 till plus 31.  
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MALMÖ: SUCCESSIONSMARKNADEN 

Marknaden i Malmö är minst lika stark som tidigare även om det har varit lite ryckigt när  

det gäller sålda bostäder. Utbudet av lägenheter är fortfarande stort medan det för villor har gått  

ner. Vi börjar närma oss jul och därmed en minskning av utbudet. I takt med att antal villor till salu  

minskar ser vi fortsatt att det är lättare att sälja villor jämfört med lägenheter. 

Antalet liggdagar för bostadsrätter enligt Booli fortsätter öka och därmed också antalet prissänkta 

bostäder. Allt fler väljer att sänka priset på bostaden för att försöka möta efterfrågan på marknaden.  

 

MALMÖ: NYPRODUKTIONSMARKNADEN 

Utbudet för nyproducerade bostäder har under senaste månaden varit mer eller mindre oförändrad. 

Under hela året har vi haft en trend om lägre utbud och problematiken ser vi ligger i att det ej 

säljstartas nya projekt pga. dyrare byggkostnader och lägre försäljningsprise. Det leder till att 

fastighetsutvecklarna inte får ihop projekten utan fokus ligger i att sälja klart befintliga projekt. Det är 

vanligt med kampanjer såsom prissänkta bostäder eller avgiftsfria perioder.  

 

 

SVENSK MÄKLARSTATISTIK – PRISERNA PÅ BOSTADSRÄTTER ÖKADE MEDAN VILLORNA MINSKADE I 

OKTOBER 

Under oktober ökade priserna på bostadsrätter med +1,7% medan villapriserna backade med -0,7%. 

Sett till prisutvecklingen senaste 12 månaderna är priserna i det närmaste oförändrade, dvs priserna 

nu ligger på samma nivå som förra hösten. Det visar den senaste månadens mätning från Svensk 

Mäklarstatistik. 

 

Bostadsrätter 

Priserna i Storstockholm ökade med drygt +3% som dels beror på en större andel försäljningar i 

innerstaden där prisnivåerna är som högst, dels att just innerstadens priser steg med +1%, vilket bidrar 

ytterligare till storstadsområdets ökning. I Stormalmö minskade priserna med nästan -2% och i 
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Storgöteborg med nära -1%. I övriga områden var priserna i det närmaste oförändrade. 

Prisutvecklingen på årsbasis varierar från drygt +3% i centrala Stockholm till en prisnedgång på 

närmare -2% i Storgöteborg, säger Hans Flink, affärsutvecklingschef på Svensk Mäklarstatistik. 

 

Villor 

I Storstockholm och Storgöteborg var priserna på villor närapå oförändrade i oktober medan de 

backade med -0,5% i Stormalmö. Att riket backade med -0,7% beror på att villapriserna i riket utanför 

storstäderna, där cirka 70% av villorna säljs, gick ned med -1%. När det gäller prisutvecklingen på 

årsbasis varierar den från närmare +2% i Stormalmö till närmare -1% i Storgöteborg, säger Hans Flink. 

 

Marknaden 

Under oktober såldes 16.500 bostäder vilket är -4% färre än oktober förra året. Av dessa var 10.600 

bostadsrätter (-5%) och 5.900 villor (-2%). Totalt under perioden januari-oktober såldes 143.600 

bostäder, en ökning med +3% jämfört med samma period föregående år. Trots nedgången i antalet 

sålda i oktober är antalet sålda villor i år på en rekordnivå, avslutar Hans Flink 

 

Mäklarsamfundets kommentarer 

Stockholmsområdet var motorn bakom bostadsrättsmarknaden i oktober. Inte minst centrala 

Stockholm visade styrka både i prisutveckling och budaktivitet, vilket kan förebåda en vändning på 

marknaden i stort. Historiskt är det ofta trenden i centrala Stockholm som sätter tonen för resten av 

landet, säger Oskar Öholm, vd Mäklarsamfundet. 
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SEB:S BOPRISINDIKATOR - BOPRISINDIKATORN STIGER EFTER STILTJE 

SEB:s Boprisindikator för november steg med 5 enheter till 34 efter att ha varit oförändrad i oktober. 

Andelen hushåll som tror på oförändrade priser är fortfarande förhöjd i förhållande till det historiska 

genomsnittet. Samtidigt justerar hushållen sina förväntningar på räntan i nivå med Riksbankens 

styrränta. 

 

– Som alltid bör man vara försiktig med att dra för långtgående slutsatser av en enskild månad. Under 

hösten har dock flera faktorer rört sig i rätt riktning vilket kan förklara den ökade optimismen. 

Aktiviteten på bostadsmarknaden stiger och det görs fler affärer, utbudet har minskat, om än från 

rekordhöga nivåer, samtidigt som högre budpremier medfört att faktiska bostadspriser stigit något. 

Förutsättningarna för att vi ska börja se ett mer ihållande skifte i uppåtgående riktning på 

bostadsmarknaden ser därmed positiva ut, säger SEB:s privatekonom Américo Fernández. 

 

Andelen hushåll som tror på stigande priser steg med 3 procentenheter till 46 procent. Andelen som 

tror på minskande priser sjönk med 2 procentenheter till 12 procent. En något högre andel tror på 

oförändrade priser, 29 procent jämfört med 28 procent. Indikatorn ligger i denna mätning på plus 34, 

jämfört med plus 29 i oktober. 

 

Andelen hushåll som vill binda räntan ökar något 

Hushållen förväntar sig att styrräntan kommer att vara 1,78 procent om ett år. Det är en minskning 

med 0,06 procentenheter från föregående månad. Hushållen fortsätter gradvis anpassa sig efter 

Riksbankens bild om en oförändrad styrränta på 1,75 procent i närtid. Undersökningen visar också att 

andelen hushåll som vill binda räntan ökar från 10 till 13 procent, fortsatt i linje med snittet för 2025. 

VAD ÄR SEB:S BOPRISINDIKATOR?  

SEB:s Boprisindikator definieras som 

skillnaden mellan andelen som tror på 

stigande priser och andelen som tror på 

fallande priser. 
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– Det mesta talar för att Riksbanken sänkt färdigt och istället väntar räntestabiliteten göra intåg. I 

kronor räknat gör det den rörliga tremånadersräntan till den mest fördelaktiga för de flesta hushållen 

under 2026. Under våren träder dock nya bolåneregler i kraft med ett högre bolånetak i spetsen. Det 

väntas höja en redan hög räntekänslighet hos hushållen. En lärdom från de senaste åren är att 

ekonomiska förutsättningar kan förändras mycket och snabbt. Det enskilda räntebeslutet behöver 

därför inte enbart styras av räntekostnaden här och nu. Det kan och bör också betraktas ur ett 

försäkringsperspektiv, säger Américo Fernández. 

 

 

HUSHÅLLENS KONFIDENSINDIKATOR - FORTSATT FÖRBÄTTRING AV STÄMNINGSLÄGET 

Konfidensindikatorn för hushållen steg för sjätte månaden i rad och börjar nu närma sig ett normalt 

stämningsläge. Hushållens syn på den egna ekonomin, både nu jämfört med för tolv månader sedan 

och om tolv månader, är i nivå med det normala. Även hushållens syn på Sveriges ekonomi nu 

jämfört med för tolv månader sedan blev mindre negativ. Synen på Sveriges ekonomi om tolv 

månader är, för andra månaden i rad, mindre pessimistisk än normalt. Hushållens inställning till 

kapitalvaruinköp förbättrades något men är fortsatt negativ. 

 

Konfidensindikatorn för kvinnor steg en enhet medan konfidensindikatorn för män steg med knappt 

fem enheter. Därmed minskade skillnaden mellan kvinnor och män från föregående månad. 

Makroindex, som sammanfattar hushållens syn på den svenska ekonomin, steg och ligger nu på 

genomsnittet. Även mikroindex, som sammanfattar hushållens syn på den egna ekonomin, steg men 

är fortsatt svagare än makroindex och ligger fortfarande under sitt historiska genomsnitt. 

 

Hushållens förväntningar på utvecklingen av arbetslösheten i Sverige på tolv månaders sikt blev i 

oktober mindre pessimistiska och är nu i nivå med det normala. Risken att själv bli arbetslös bedöms 

ha minskat något och ligger på det historiska genomsnittet. 
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En större andel hushåll än normalt uppger att de själva sparar i nuläget. Under de kommande tolv 

månaderna tror hushållen i större utsträckning än normalt att de kommer att kunna spara något. 

Samtidigt planerar hushållen fortsatt att minska sina inköp av kapitalvaror under de kommande tolv 

månaderna. Även hushållens planer på bostadsköp, bostadrenoveringar och bilköp på tolv 

månaders sikt är fortsatt mer återhållsamma än det historiska genomsnittet, något de varit sedan juli 

2022. 

 

Hushållens inflationsförväntningar på tolv månaders sikt sjönk ytterligare något, till 6,7 procent. 

Förväntningarna på de rörliga bostadsräntorna var i stort sett oförändrade. 
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NYTT HEM 

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

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

nybyggnadsprojekts hela tid. 

 

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

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

 

nytthem.se  

 

 

 

Birger Jarlsgatan 57                    Engelbrektsgatan 71           SÖDRA FÖRSTADSGATAN 34 

113 56  STOCKHOLM                    412 52  GÖTEBORG           211 43  MALMÖ 

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

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