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Sammanfattning  

  

  Titel: Bostadsbubblan 

Köparnas förväntningar vid bostadsköp 
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Institution Institutionen för Fastigheter och Byggande 

Centrum för Bank och Finans 

Examensarbete nummer 47 

Handledare Hans Lind 
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Bakgrund: Det har förts många diskussioner i media kring existensen av en prisbubbla på 

Stockholms bostadsmarknad. Priserna har stigit kraftigt i Stockholm de senaste åren och 

många spekulerar i vad som kommer att ske härnäst; kommer priserna att stiga ytterligare, 

stagnera eller falla?  

 

Stor uppmärksamhet riktas mot köparna, då vissa forskare menar att köparnas förväntningar 

på framtida prisutveckling kan indikera på en prisbubbla. 

 

Metod: Intervjustudie där köpare av bostadsrätter har tillfrågats angående sina förväntningar 

inför köpet samt undersökning av teori för att kunna definiera huruvida en prisbubbla 

existerar på marknaden. 

 

Avgränsning: Rapporten har avgränsats till att koncentrera sig på bostadsrätter i Stockholms 

innerstad. I gjorda intervjuer ligger fokusering på yngre köpare i åldern 20-30 år.  

 

Resultat och slutsats: Man kan se en dramatisk prishöjning på Stockholms bostadsmarknad 

de senaste åren, men inga tydliga faktorer som indikerar på ett kommande dramatiskt prisfall. 

Resultatet av studien visar att rådande förväntningar inte nödvändigtvis är orealistiska och att 

man är medveten om vilket pris det är man betalar samt om de framtida boendekostnaderna. 

Köparna är ofta insatta i marknaden och intresserade av att göra en god affär, även om många 

prioriterar trivselgraden i sitt boende framför att göra en vinst vid försäljning.  
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Abstract  
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Supervisor Hans Lind 
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Background: There have been many discussions in the media about the existence of a price 

bubble on the housing market in Stockholm. Prices have risen sharply in recent years and 

many are speculating in what will happen next; will prices rise further, stagnate or fall?  

 

Great attention is paid to the buyers, since some researchers believe that buyers’ expectations 

of future price movements may be indicative of a price bubble.  

 

Method: The main method of this report is interviews, where buyers of tenant-owned flats 

have been asked about their expectations. Beyond the study there has been made an 

exploration of theories in order to define whether a price bubble exists in the market.  

 

Delimitation: The report has been limited to focus on tenant-owned flats in the centre of 

Stockholm. The interviews are focused on younger buyers of the age 20-30 years.   

 

Result and conclusions: One can see a dramatic increase in housing prices in Stockholm in 

recent years, but no clear tendencies that indicate a future drop in prices. Results of the study 

show that the prevailing expectations are not necessarily unrealistic and that the buyers are 

aware of what prices they pay and about future housing costs. Buyers are often familiar with 

the market and interested in doing a good purchase, but at the same time many consider 

comfort level as more important than making a profit when selling.   
   
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



 

4 

 

Förord 
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1. Inledning 

1.1 Bakgrund 
Stockholms bostadsmarknad är just nu ett hett diskussionsämne. Bostadspriserna har stigit 

markant de senaste åren, vilket har skapat diskussioner kring en eventuell prisbubbla som 

skulle innebära ett stort prisfall framöver med dramatiska konsekvenser som följd. 

1.2 Syfte 
Syftet med denna rapport är att undersöka huruvida en prisbubbla föreligger eller ej, med 

fokus på köparnas förväntningar.  

1.3 Metod 
Huvudsaklig metod för denna rapport är en intervjustudie där köpare av bostadsrätter i 

Stockholm har tillfrågats om belåning, förväntningar om framtida prisutveckling samt 

beslutsprocessen vid köpet.  

 

Eftersom efterfrågan och utbud styr priserna på en effektiv marknad, kan man se det som att 

priserna bestäms utifrån köparna och deras preferenser. Utifrån detta har den egna studien 

riktats in på en analys av bostadsköparna och deras förväntningar på marknaden. 

Frågeställning rör huruvida köparnas förväntningar är realistiska eller inte samt vad detta har 

för påverkan på priserna. Kan köparnas förväntningar vara en bakomliggande faktor eller 

rentav avgörande del i en bubblas eventuella existens? 

 

Utöver den egna studien har gjorts en ansats att förklara och analysera huruvida en prisbubbla 

förekommer på Stockholms bostadsmarknad med hjälp av tidigare studier. Sekundärdata som 

inhämtats rör prisutvecklingen för bostäder i Stockholm under en 30-årsperiod, flera 

definitioner av en prisbubbla, hushållens ökade skuldsättning, övervärdering av 

bostadsfastigheter samt det nyinförda bolånetaket.  

1.4 Avgränsning 
Den egna studien har avgränsats för att endast omfatta bostadsrätter i Stockholms innerstad 

samt rikta sig till yngre köpare i åldrarna 20-30 år. Många av dessa är förstagångsköpare och 

nya på marknaden, vilket gör att de i hög grad påverkas av hur mycket man får låna och i 

många fall har en lägre inkomststandard än andra ålderskategorier. Dessa personer kan ses 

som en riskgrupp, vilket gör dem extra intressanta.  

 

Vi tycker att en prisbubbla på bostadsmarknaden är en intressant fråga som ligger i tiden. 

Utifrån de olika definitionerna av en bubbla, den faktiska prisutvecklingen de senaste åren 

samt andra aktuella faktorer på marknaden såsom Finansinspektionens införda bolånetak och 

bankernas krav vid kreditgivning samt köparnas förväntningar görs en sammanfattande analys 

kring bubblans existens.  
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2. Prisutvecklingen de senaste 30 åren 

2.1 Prisutvecklingen och dess orsaker 
 

Stockholmsområdets bostadspriser har sedan mitten av 1980-talet varierat med ränteläget som 

varat under respektive period. Det är tydligt att prisuppgångarna överensstämmer med låga 

räntor.
1
 

 

Samtidigt kan den successiva minskningen av nyttjandekostnaden förklara nästan alla 

prishöjningar från cykeln i mitten av 1990-talet och fram till idag om man räknar bort 

kapitalkostnader, förväntningar och lånebegränsningar. Nyttjandekostnader kan definieras 

som priset, kapitalkostnader, driftskostnader och förväntningar. Om vi diskuterar faktorerna 

var för sig, kan vi dra slutsatsen att utvecklingen av nyttjandekostnaden, främst beroende på 

den kraftiga minskningen av den reala räntan, kan förklara ökningen av förhållandet mellan 

huspriser och hyror. 

 

De reala huspriserna har ökat i världen under de senaste 30 åren. De genomsnittliga priserna 

har ökat årligen med flera procent i exempelvis Storbritannien, Spanien, Nederländerna, 

Norge, Finland, Danmark och Sverige fram till 2008. Den bakomliggande orsaken till denna 

prisökning sägs vara relaterad till urbaniseringen, befolkningsökningen samt en 

inkomstökning hos medborgarna. Då ett ökat antal hushåll blivit rikare i städerna, ökade 

efterfrågan på bostäder i de centrala delarna. I tätbefolkade länder har man sett att priserna i 

allmänhet har stigit snabbare än i mer glesbefolkade länder även om det finns undantag som 

Spanien och Irland. 

 

De 30 senaste åren har varit speciella i vissa avseenden då det har hänt mycket som har 

påverkat bostadsmarknaden. En av de största effekterna på marknaden kan vara avregleringen 

av kreditmarknaden, som har gjort det enklare för människor att låna pengar och därmed 

bidragit till att i de flesta länder ha gjort invånarnas privata hem mer attraktiva vilket har 

medverkat till att prisnivån har ökat. Idag är prisnivån i Stockholm ca två och en halv gånger 

så hög som den var i början av 1980-talet. Detta är en väldigt markant ökning då priserna i de 

glest befolkade delarna av landet knappt har ökat alls. 

 

Huspriserna i Sverige har stigit i långa perioder, där de högsta priserna har noterats under åren 

1979, 1989-1991 samt i toppar och dalar mellan 1985-1986 och 1993-1996. 

Den nuvarande ökningen av bostadspriserna har varit den längsta som identifierats och har 

varat ända sedan början av 1997. Den sammanlagda prisökningen från början av 1997 till idag 

har ett genomsnitt på 67 %. Perioden 1995-2008 hade Sverige en real prisökning på 6.6 

procent årligen, vilket var väldigt högt vid en internationell jämförelse.
2
 

 

                                                 
1
 Bostadsbubbla – Senaste nytt, 2010. 

2
 Englund, P., 2011.  
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2.2 Kapitalkostnadens inverkan på priset 
 

Bostäder karaktäriseras av att de är både en konsumtionsvara och en tillgång. Vad människor 

på marknaden är villiga att betala för en bostad beror både på kostnaden för att bo i bostaden 

samt kostnaderna för drift och underhåll avsedda för att man ska kunna uppnå ett fungerande 

boende. Summan av dessa kostnader är det som definierar användarens kostnad av bostaden. 

Kapitalkostnaderna kopplade till bostaden beror av bolåneräntor, belåningsmöjligheter, 

kapitalförväntningar samt förväntade vinster och skatter. Kapitalkostnaderna har minskat 

betydligt på senare år till följd av lägre räntor och bättre tillgång till bostadslån. Minskade 

kapitalkostnader för bostadsköparen bidrar till att denne istället kan betala ett högre 

bostadspris, vilket skulle kunna vara en bidragande faktor till dagens höga bostadspriser. 

2.3 Utbud och efterfrågan 
 

Empiriska studier visar att efterfrågan på bostäder ökar relativt proportionellt med inkomsten. 

Hur priskänslig marknaden är och hur utbudet är vid den aktuella tidpunkten har en avgörande 

inverkan då det bestämmer sambandet mellan förväntningarna på priserna och de faktiska 

bostadspriserna. På den svenska marknaden har inte utbudet ökat så mycket på senare år att 

det kunnat anpassa sig till den höga efterfrågan som råder, särskilt i Stockholmsområdet. 

2.4 Bostaden som investeringsobjekt 
 

Många experter menar att huspriser är förutsägbara på kort och medellång sikt. Detta kan vara 

ett tecken på att bostadsmarknaden inte är informationseffektivt, vilket kan bero på att många 

människor är intresserade av att tjäna pengar genom att köpa en bostad när priserna är låga 

och sedan sälja när priserna börjar stiga eller är höga i förhållande till trenden. Denna slutsats 
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är dock inte helt övertygande då kapitalvinsten endast är en del av avkastningen på bostaden 

samt värderingen av den boendeservice som genereras av bostaden. Samtidigt är den 

underförstådda ”hyran” av boendet väldigt svår att mäta exakt, eftersom den beror av flera 

föränderliga faktorer såsom styrräntan när det gäller bolånekostnader.  

 

Bostadsrätter är precis som alla andra tillgångar då de genererar intäkter med ändamålet att 

skapa vinster både idag och i framtiden. Det finns dock egenskaper som särskiljer bostäder 

vilket skapar svårighet i att endast köpa i vinstsyfte. De potentiella vinsterna begränsas av 

bristen på en välutvecklad marknad, där bostäder kan köpas enbart i syfte att hyras ut. Att 

detta saknas på Sveriges bostadsmarknad beror på strikta regler från de flesta 

bostadsrättsföreningar som ger styrelsen ensamrätt att neka uthyrning i andra hand, trots att 

man äger rätten till sin bostad. En annan orsak till svårigheterna med att köpa en bostad i 

vinstsyfte är de stora transaktionskostnaderna som uppstår i samband med in- och utflyttning 

på bostadsmarknaden, exempelvis mäklararvode, vinstskatt och kostnader för själva flytten.
3
  

2.5 Krisen på 1990-talet 
 

Snittpriset på en bostadslägenhet i centrala Stockholm är idag ca 58 000 kr/ kvm.
4
 För ca 20 

år sedan var snittpriset i innerstaden ca 20 000 kr/kvm, vid den tiden var det en prisbubbla på 

fastighetsmarknaden. Från det att priserna var på toppnivån 1990 föll de markant för att sedan 

endast 2-3 år senare landa på ca 8 000 kr/kvm. Detta var följden av en finanskris, 

fastighetskris samt en valutakris som framtvingade en exceptionell styrränta som ledde till 

sänkta bopriser. 

 

Många experter trodde att det skulle ta väldigt lång tid innan priserna skulle vara upp på den 

nivån igen som dem var under 1989-1990 men detta visade sig vara väldigt fel. En förklaring 

till att återhämtningen av bostadspriserna gick betydligt snabbare är övergången från ett 

höginflations- till ett låginflationssamhälle som varade längre än vad många hade väntat. 

Boräntorna minskades från att ha varit tvåsiffriga till att nu vara ensiffriga vilket gjorde att 

invånarna hade mera pengar att röra sig med. Bristen på bostäder i Stockholm samt de 

betydligt lägre boendekostnaderna gjorde att priserna på bostäder ökade i snabb takt.
5
 

 

Från mitten av 1990-talet och fram till 2007 ökade priserna i Stockholm med ca 10 procent 

per år. Den snabba återhämtningen förklaras med förändringen av den ekonomiska politiken 

samt en låg inflation. Nybyggnationen var låg vilket ledde till en brist på bostäder, detta 

kombinerat med en befolkningsökning resulterade i ett mycket lågt utbud på marknaden.
6
  

 

Bostadspriser beror till en stor del av hur stor kostnad man har för sina lån vilket gör att 

Riksbankens räntepolitik har en stor inverkan på marknadspriserna. Vid en låg ränta blir 

priserna på bostadsrätter högre då den totala kostnaden för hushållen blir lägre. Analytiker 

menar att ett prisfall på bostadsrätter kan ge åtstramande effekter på ekonomin om hushållens 

skulder skulle komma att bli större än marknadsvärdet på den belånade bostaden.
7
 Den 

genomsnittliga svensken har skulder som motsvarar ca 150-160 % av sin inkomst, vilket är 

                                                 
3
 Englund, P. 2011. 

4
 Mäklarstatistik, 2011.  

5
 Andersson, K., 2010.  

6
 Privata Affärer, 2009.  

7
 Bränström, S., 2010.  
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högre än någonsin samtidigt som räntan idag inte är speciellt hög.
8
 Dessa faktorer är sådana 

som kan ligga till grund för dagens rekordhöga prisnivåer.  
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8
 Privata Affärer, 2009. 



 

12 

 

3. Definitionen av en prisbubbla 

3.1 Vad är en prisbubbla?  
 

Det första steget i att fastställa huruvida en prisbubbla existerar på Stockholms 

bostadsmarknad eller inte blir att definiera vad en bubbla faktiskt är. Det visar sig svårt att 

definiera en bubbla med enbart en förklaring, då experter inom nationalekonomi är oense i 

frågan och det genom åren uppkommit flertalet olika förklaringar.
9
 

 

En relativt enkel förklaring av en prisbubbla, som återfinns i flera studier, är den att en bubbla 

innebär en dramatisk prisstegring som direkt följs av ett dramatiskt fall i tillgångspriser. Hans 

Lind är tillsammans med Hans Dillén och Peter Sellin, riksbankens tjänstemän på avdelningen 

för penningpolitik, alla överens om denna definition som enbart belyser prisutvecklingen som 

sådan.
10

  

 

Joseph Stiglitz däremot, som är en amerikansk nationalekonom och nobelpristagare i 

ekonomi, skapade på 1990-talet en definition som gick något längre än att enbart se till 

priserna.
11

 Stiglitz menade att bakgrunden till de höga priserna beror på att investerarna 

förväntar sig ännu högre priser i framtiden, samtidigt som fundamentala faktorer inte stödjer 

ett sådant högt pris. Denna definition av en bubbla är emellertid något problematisk. För det 

första kan nämnas att Stiglitz väljer att nämna en prishöjning, men utelämnar ett efterföljande 

prisfall. Historiskt sett, om man ser tillbaka på de extrema prisutvecklingar som vi idag kallar 

för bubblor, så är det av avgörande betydelse att höjda priser följts av drastiskt sjunkande 

priser. Detta resulterar i att Stiglitz definition blir bristfällig. För det andra innebär Stiglitz 

definition att priserna stiger till följd av orealistiska förväntningar som inte baseras på 

naturliga faktorer. Dock är dessa faktorer svåra att definiera och det är oklart varför en fortsatt 

prisstegring skulle vara orealistiskt att förvänta sig. 

 

Emellertid är inte förklaringen som enbart koncentrerar sig på prisutvecklingen helt självklar 

den heller, utan för med sig en del oklarheter. För det första, vad är egentligen en dramatisk 

ökning av priserna? En dramatisk prishöjning på just bostadsmarknaden innebär att de reella 

priserna åtminstone har fördubblats under en femårsperiod samt ökat med minst 50 % under 

de senare tre åren. För det andra måste man fråga sig vad ett dramatiskt prisfall innebär; hur 

snabbt priserna behöver sjunka och med hur mycket. Ser man till historiska fall finner man att 

det inte förekommer någon stabilisering av priserna alls efter höjningen, utan att priserna 

sjunker omedelbart efter att de nått maximal nivå. Utifrån detta behöver man inte dra 

slutsatsen att priserna alltid måste sjunka omedelbart efter maximal nivå för att det ska 

föreligga en prisbubbla, men det är inte rimligt att priserna stabiliserar sig under en längre 

tidsperiod. Vid flera bubblor har priserna sjunkit till samma nivå som de låg på före den 

snabba höjningen, men även detta behöver inte vara fallet för alla prisbubblor. Även om 

priserna sjunker med 50 % väldigt snart efter en stor prisstegring, så bör det räknas som 

dramatiskt och därför innebära att det existerar en bubbla på marknaden.
12

 

  

Förutom definitionen baserad på dramatisk prisutveckling och den framförd av Stiglitz, så 

nämner Dillén och Sellin att en prisbubbla (en ”äkta bubbla” som de väljer att kalla det), 

                                                 
9
 Lind, H., 2008.  

10
 Dillén, A., Sellin, S., 2003.  

11
 British Encyclopedia, 2011.  

12
 Lind, H., 2008. 
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innebär att priser i hög grad är bortkopplat från någon som helst form av fundamental 

värdering och att priset styrs av pyramidspelsmekanismer. Detta i sin tur förklaras som att 

investerare är beredda att köpa en tillgång till ett högt pris för att de har en förhoppning om att 

prisuppgången kommer att fortlöpa under innehavsperioden. Detta liknar Stiglitz definition i 

det att fundamental värdering saknas vid en prisbubbla och att köparnas förväntningar kan 

räknas som en indikation, men man nämner inget om att köparnas förväntningar om framtida 

utveckling skulle vara orealistiska.
13

 

 

3.2 Vilka faktorer ligger bakom en bubbla?  
 

Det finns flera bakomliggande faktorer till den prisutveckling som leder till att en prisbubbla 

uppstår. Följande faktorer har funnits särskilt kritiska:  

 

1.      Makroekonomiskt läge och rådande ekonomisk politik 

Det har visat sig från gångna prisbubblor att dessa har uppstått under en stark högkonjunktur 

som varat under en relativt lång tidsperiod.
14

 Den goda ekonomiska utvecklingen 

övervärderas ofta och bidrar till en övertro på marknaden hos aktörerna.
15

 

 

2.      Strukturella förändringar i ekonomin som stort 

Studier har visat att prisbubblor ofta bildas under perioder när det är svårare att bedöma vad 

som är rationellt, t ex i samband med en avreglering av marknaden. Flera experter menar på 

att 1980-talets avreglering var en påverkande faktor till den bubbla som uppstod på 

fastighetsmarknaden i Sverige på tidigt 1990-tal. 

 

3.      Kreditmarknadens påverkan 

Kreditmarknaden har en stor påverkan. Generös utlåning har självfallet stor inverkan på 

konsumenternas köpvilja och stor efterfrågan bidrar enligt teorin om en effektiv marknad till 

högre priser, förutsatt att inte utbudet stiger i samma takt som efterfrågan.
16

 Historiskt sett har 

det förekommit expanderad kreditgivning under samma perioder som de snabba stegringarna 

av tillgångspriser. En del tar det också steget längre och påstår att investerare tar större risker i 

sina fastighetsköp för att de vet att de har en kreditgivare i ryggen, som kan bära en stor del av 

kostnaderna vid ett eventuellt dåligt utfall.
17

 

 

Andra kritiker, exempelvis Jonas Leijonhufvud på Dagens Nyheter, är mer drastiska och 

anger att orsaken till prisuppgången är självklar; folk lånar helt enkelt mer pengar. 

Kreditmarknaden är enligt dessa kritiker en helt avgörande faktor för prisuppgången. Kan 

man låna mer pengar så gör man det, vilket leder till större konsumtion även av bostäder.
18

 

 

4.      Aktörerna på marknadens övertygelser, förväntningar och planer 

Det är mycket viktigt att också ta hänsyn till köparna, alltså människorna som väljer att köpa 

till de höga priserna, och undersöka hur de resonerat kring priserna och prisutvecklingen. 

Dessa människor bör ha olika övertygelser om och förväntningar på marknaden samt 

subjektiva meningar om varför de valde att köpa vid viss tid till ett visst pris. Köparna bör 
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antas lägga olika stor vikt vid framtida prisutveckling när de fattar sitt köpebeslut samt ha 

skilda meningar om fortsatt stigande priser.
19

  

 

Håkan Frisén som är prognoschef på SEB sade i ett uttalande 2010 att de höga 

bostadspriserna var ett resultat av att lågt byggande pressat ner utbudet av bostäder samtidigt 

som låga boräntor gav hushållen större möjligheter att klara högre belåning.
20

 Detta är en åsikt 

som uttalats av flera experter och kritiker i media. Nationalekonomen Anders Gustafsson 

trycker också på det faktum, som bygger på antaganden om en effektiv marknad, att en 

väldigt hög efterfrågan i kombination med ett litet utbud garanterat leder till höga priser. 

Gustafsson anger även bristfällig ekonomisk politik som ett skäl till höga bostadspriser.
21

  

 
3.3 Vilka faktorer kan indikera att en prisbubbla existerar? 
 

För att en bubbla ska existera krävs en period av dramatiskt stigande priser som sedan löper ut 

i ett dramatiskt prisfall, vilket har konstaterats ovan. Under perioden av stigande priser är det 

av fördel att kunna ta reda om priserna dramatiskt kommer att falla, eftersom detta indikerar 

om en bubbla existerar. För att göra detta behöver man kartlägga vilka faktorer som skulle 

kunna indikera på att priserna drastiskt kommer att sjunka.
22

 Dock är det viktigt att påpeka att 

det råder oenighet även om dessa faktorer och i frågan angående om de överhuvudtaget 

existerar. Frågan är om man ens kan förutse priser på bostadsmarknaden. Enligt teorin om en 

effektiv marknad så speglar priserna all tillgänglig information på marknaden, vilket gör 

priserna oförutsägbara. Där är det lika sannolikt att priserna ökar som att de minskar, vilket 

gör att det inte kan finnas några indikatorer för ett prisfall. Flera studier pekar dock mot att 

man kan förutse priser på just bostadsmarknaden, åtminstone på kort sikt. Historiskt sett kan 

man se trender för priserna, vilket gör att man kan göra vissa antaganden om framtida 

prisutveckling.
23

 För att fastställa några indikatorer för en bostadsbubbla får man alltså 

bortsett från teorin om en effektiv marknad och anse att det finns sätt att förutspå en bubbla. 

 

En första indikator rör utbudet av bostäder. En ökad efterfrågan på bostäder, t ex till följd av 

sjunkande räntor, bör leda till högre priser på kort sikt. Högre priser leder automatiskt till 

högre lönsamhet vid bostadsbyggande, vilket naturligt sett bör öka utbudet. Utbudet kommer 

att fortsätta öka så länge som priserna är högre än kostnaderna för att bygga nya bostäder. När 

utbudet blir större och större i förhållande till efterfrågan, kommer priserna att sjunka. 

Emellertid finns andra faktorer som påverkar utbudets möjligheter till expansion. Om det inte 

finns bra möjligheter att öka utbudet kommer priserna med stor sannolikhet att stabilisera sig 

på en hög nivå till följd av stor efterfrågan, men om priserna fortsätter vara höga trots att 

utbudet är enkelt att öka så finns det risk att priserna beror på en bubbla. Man menar att ju 

lättare det är att öka utbudet, desto större risk är det att en dramatisk prisstegring är en del av 

en prisbubbla. 

 

En annan indikator rör köparnas förväntningar om priserna på marknaden. En bubbla kan 

förmodas existera om köpare förväntar sig att priserna ska fortsätta stiga eller stabiliseras på 

en nivå som är betydligt högre än vad man kan notera från statistik över historisk 
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prisutveckling, samtidigt som det råder en övertygelse om att investeringar är i stort sett 

riskfria på tre till fem års sikt. Man kan även se till köparnas risktagande och otålighet. 

Köparna tenderar att vara yngre, välja mer riskfyllda alternativ än tidigare samt amortera 

mindre än förut. Sannolikheten för ett prisfall är högre om hushållen blivit mer otåliga under 

en period av höga priser. Detta betyder att om köparna ser kostnaden att vänta som hög, 

kanske de väljer att köpa dyrare än vad de egentligen har råd med i slutändan. Sannolikheten 

för fallande priser är också högre om hushållen är mer benägna att välja mer riskfyllda 

finansieringsalternativ. Det kan t ex vara att finansiera sitt köp med ett lån som styrs till stor 

del av marknadsräntor och räntorna när lånen tas är på en låg nivå, men på kort sikt. När 

räntorna stiger på längre sikt, blir det dyrare att bo och man tvingas sälja. Risktagandet och 

otåligheten gör att människor investerar i bostäder som de inte egentligen kan betala för, 

vilket gör att de tvingas sälja. När många tvingas sälja, ökar utbudet på marknaden och 

priserna faller. Om detta sker för en stor del av marknadens aktörer under samma tidsperiod 

så kan prisfallet bli dramatiskt. Om köparna har orealistiska förväntningar om framtida priser 

och en övertygelse om att ett bostadsköp inte innebär någon finansiell irsk, så kan detta alltså 

indikera på ett prisfall och därmed en bubbla.  

 

Ytterligare en viktig faktor är bankernas beteende. Banker tenderar att öka belåningsgraden 

för köpare på bostadsmarknaden under perioder då priserna ökar. Man låter alltså människor 

låna mer pengar i förhållande till värdet på bostaden, när priserna för bostäder är högre än 

under tidigare period. Bankerna tenderar att i dessa perioder även bli mer liberala i sin 

kreditbedömning vilket gör det enklare för bostadsköpare att erhålla krediter. 

 

Slutligen kan man nämna spekulativt beteende som en eventuell indikator på en bubbla. Detta 

beteende innebär att en större andel köpare spekulerar i en stark prisutveckling och därför 

köper bostad endast i syfte att sälja kort tid efter inköpet med målet att göra en vinst. Köparna 

väntar sig en prisstegring under tiden av sitt innehav och väljer därför att köpa enbart i syfte 

att sälja bostaden dyrare.
 24
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4. Övervärdering av bostäder 

4.1 Definitionen av övervärdering 
 

Det har länge pågått en diskussion vidare hur bostäderna i Stockholm är övervärderade eller 

inte på grund utav den kraftiga prisökningen sedan mitten av 1990-talet.  

Det finns tre vanliga definitioner på om en bostad är övervärderad eller inte: 

*Bostadspriserna ligger över sin långsiktiga trend. 

*Bostadspriser inte kan förklaras med fundamentala faktorer. 

*Prognoser från olika modeller tyder på sjunkande bostadspriser. 

 

4.2 Ligger priserna över sin långsiktiga trend?  
 

Analyser som gjorts visar att bostadspriserna idag ligger över sin långsiktiga trend. De reala 

bostadspriserna har ökat med ca 3 % per år fram till 1986, men då de har växt snabbare under 

de senaste 25 åren, ca 4 % per år, ligger de definitivt över sin långsiktiga trend. För att 

bedöma om bostäderna är rimligt värderade är svårt och beror på vilken typ av metod, 

definition och tidsperiod man utgår ifrån. 

4.3 Kan priserna förklaras med fundamentala faktorer? 
 

Det är vanligast att man använder sig utav ekonometriska modeller där man tittar på historisk 

data för att förklara utvecklingen av bostadspriserna med hjälp av variabler som till 

exempelvis mått på olika lånekostnader, hushållens inkomster och förmögenhet, 

penningpolitiska förväntningar och även variabler såsom arbetslöshet, demografi och 

kredittillväxt. Enligt den ekonometriska modellen kan den senaste tidens snabba prisökning 

förklaras med dels ökade inkomster samt lägre realräntor, alltså fundamentala faktorer. Det 

går även att utläsa en ökad preferens av att kunna bo i innerstaden vilket visar att det finns en 

ökad efterfrågan på bostäder i jämförelse med annan konsumtion.  

 

Det är penningpolitik som påverkar realräntor och inkomster vilket gör att den har betydelse 

för utvecklingen av bostadspriserna främst i form utav räntehöjningar. För stora 

räntehöjningar skulle dock kunna påverka hushållens konsumtion negativt vilket inte är 

gynnsamt då det kan leda till en sämre BNP-utveckling. 

 

Bostadspriserna styrs mycket av de framtida förväntningar som finns på marknaden. Många 

människor på Stockholms bostadsmarknad har höga förväntningar på priserna vilket syntes 

tidigt under hösten 2008 då priserna sjönk med ca 15 %. Transaktionerna var få eftersom 

prisutvecklingen bidrog till att många säljare hellre väntade med att sälja sina bostäder i hopp 

om högre framtida priser. Detta visar även att både prisfall och prisuppgångar kan bli 

självförverkligande då förväntningar har så stor betydelse i människors handlande.
25

 

 

Lars-Erik Nykvist, VD på Fastighetsbyrån, menar att en bostad inte kan vara övervärderad då 

det finns både säljare och köpare på marknaden. Marknaden styrs av utbud och efterfrågan 

och då människor väljer att betala ett visst pris på marknaden är det inte övervärderat.
26
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Det finns även de som tror att priserna kommer att stiga varaktigt. Människor idag känner sig 

rika då de lånar pengar som de sedan endast betalar ränta på. Då man inte betalar av sina lån, 

utan utökar dem istället för att kunna utnyttja pengarna till annan konsumtion med bakgrund 

av den tidigare prisutvecklingen, så tyder det på att det har det uppstått ett spekulativt 

beteende. Människor är övertygade om att priserna kommer fortsätta att stiga som de tidigare 

har gjort.
27

  

 

I internationella valutafondens (IMF) Global Financial Stability Report från april 2010 

jämförs priser på olika tillgångar med variabler som dessa tillgångar tidigare har haft ett högt 

samband med. Rapporten visar då att Sveriges bostadspriser ligger 2.6 standardavvikelser 

över den normala nivån. Det är den största avvikelsen som synts av alla tillgångsslag som 

ingick i IMF:s analys. Sammanställningen av Sveriges bostadspriser anger att svenska 

bostäder är övervärderade med 41,5 procent, vilket visar att svenska bostäder är mest 

övervärderade av alla som ingick i denna studie. Europeiska centralbanken kom fram till en 

nästintill identisk siffra 2009 och de kom fram till att det skulle krävas ett prisfall på 40 % för 

att det skulle bli jämvikt på svenska marknaden.  

 

Det finns en värderingsmetod där man anser att om bostadspriserna är högre än normalt i 

förhållande till inkomsterna så är bostäderna övervärderade. Man brukar mäta denna metod 

med inkomstbegreppet inkomst per capita eller inkomst per BNP. I en undersökning som IMF 

gjorde i sin ”World Economic Outlook” från oktober 2009 kunde vi se att bostadspriserna i 

förhållande till inkomsterna var betydligt högre än vad som ansågs vara normalt i flera länder. 

I Sverige låg genomsnittet på bostadspriserna i förhållande till inkomsten på 15 % över det 

normala vilket skulle kunna vara ett tecken på att bostadsmarknaden är övervärderad. Denna 

metod indikerar på att bostadspriserna bör öka i samma takt som den disponibla inkomsten för 

att bostäderna inte ska vara övervärderade. Att de reala bostadspriserna växer snabbare än 

inkomsten under vissa perioder kan bero på många olika faktorer och anses vara helt normalt 

men på lång sikt brukar sammanhanget vara relativt lika. 

4.4 Prognoser som tyder på framtida sjunkande priser 
Modellerna som presenterats ovan är förenklade antaganden om verkligheten och är alltid 

förenade med osäkerhet. Modellen visar inte att det kommer att bli något fall av 

bostadspriserna framöver. För att ett fall skulle kunna ske krävs då att räntorna blir orimligt 

höga samt att inkomsterna kommer att ha en väldigt låg tillväxt, vilket inte är särskilt 

sannolikt.
28
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5. Hushållens ökade skuldsättning 

5.1 Hushållens belåning 
 

Svenska hushåll är idag kraftigt belånade och bara under 2010 så ökade lånen i Sverige med 

188 miljarder. Svenska hushåll fortsätter att låna pengar även om det har synts en minskning 

efter räntehöjningar och införandet av bolånetaket. De senaste 15 åren har skuldsättning i 

förhållande till den disponibla inkomsten ökat kraftigt. Svenska hushåll lånar främst för 

bostadsändamål och det är främst belåningsgraden på bostäder som har ökat under denna 

period. Vid en eventuell prissänkning av bostäderna kommer låntagare att bli mycket sårbara 

då låntagaren kan få en restskuld om den specifika bostaden säljs för ett lägre pris än den är 

belånad till.   
 

I Sverige har, liksom i många andra länder, hushållen ökat sin skuldkvot stadigt sedan mitten 

av 1990-talet både vad det gäller skulder i förhållande till inkomster samt skulder i 

förhållande till BNP, vilket kan illustreras i figuren nedan. 

 

Bild 2, källa: Finansinspektionen 2010 
 

Skulderna i förhållande till de disponibla inkomsterna är uppe i nästan 170 procent vilket kan 

jämföras med ca 120 procent i samband med krisen på 1990-talet. Trots att de två senaste åren 

har kantats av både lågkonjunktur och högre arbetslöshet än tidigare år på grund av den 

finansiella krisen, har hushållens belåning alltså ökat kraftigt. Och trots det låga ränteläget 

som medför att hushållen klarar en större skuldkvot, medför denna ökning av skulderna stora 

risker. Bostadstillgången är de flesta hushålls största tillgång som i allt större utsträckning 

finansieras genom höga lån. 
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5.2 Kopplingen mellan kredit- och bostadsmarknaden 
 

Idag bor ca två tredjedelar av Sveriges befolkning i eget hus eller bostadsrätt och bolånen står 

för över 90 procent av de totala lånen. Detta visar på att hushållens skulder har en nära 

koppling till utvecklingen på fastighetsmarknaden samt för bankernas handlande vid 

kreditgivning för bolån. 

 

För att motverka en osund utveckling på kreditmarknaden har Finansinspektionens allmänna 

råd valt att införa regler så att kreditinstituten inte ska kunna använda de höga 

belåningsgraderna som konkurrensmedel vid kreditgivning, eftersom detta ökar den totala 

skuldsättningen hos konsumenterna. Instituten försöker på det här viset skapa incitament hos 

låntagarna att vara extra försiktiga och att försöka begränsa sin skuldsättning.  

 

Lån där bostaden är pantsatt som säkerhet har också fortsatt att stiga och Finansinspektionen 

har sammanställt belåningsgradens ökning sedan 2005 där utvecklingen illustreras i figuren 

nedan.  

 

 
Bild 3, källa: Finansinspektionen 2010 

 

Det är även vanligt att folk ökar lånet på sin bostad för att konsumera andra saker så som 

exempelvis renoveringar eller resor och dylikt. Många banker kontrollerar inte vad människor 

gör med sina bolån vilket leder till att det är lättare att öka lånet oberoende vad som ska 

köpas. Detta kan bli ett stort problem om räntorna ökar i snabbt takt.
 29
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6. Bolånetaket 

6.1 Införandet av bolånetaket 
Den 1 oktober 2010 införde Finansinspektionen ett bolånetak för att skydda konsumenterna 

mot överbelåning. Nya lån bör inte överskrida 85 % av marknadsvärdet på bostaden.  

Bostadslånen utgör större delen av hushållets totala skuldsättning i Sverige och 

Finansinspektionen har infört den nya regeln för att motverka en osund utveckling av 

kreditmarknaden, då en alltför hög skuldsättning gör att låntagaren får svårare att klara av 

svängningar på bostadsmarknaden samt i ekonomin i stort.  

 

Genom att införa det nya bolånetaket hoppades Finansinspektionen på att de skulle kunna 

bidra till att begränsa låntagarnas skulder, vilket ger dem ett bättre skydd för framtiden.   

Reglerna gäller endast nya lån eller om konsumenten önskar att utöka ett redan befintligt lån, 

vilket betyder att de som redan hade ett lån på banken inte drabbats av bestämmelsen. Ett av 

de mer betydelsefulla skälen till regeln är den starka utvecklingen av belåningen under de 

senare år som fortsatte att stiga även under krisen. Det fanns även spekulationer om att 

bankerna tidigare använde högre belåningsgrader som ett slags konkurrensmedel vilket 

medför en risk för hushållen. Finansinspektionen menar dock att de flesta människor inte 

berörs av den nya regleringen, utan att den endast finns för att hjälpa de som är mest utsatta 

vid hög belåning.
30

  

 

Bankföreningen har efter införandet av bolånetaket även gått ut med en rekommendation om 

att bankerna bör kräva amortering vid belåningsgrader som överstiger 75 procent av 

köpeskillingen.
31

 

6.2 Kritik som riktats mot införandet 
Den kritik som har yttrats angående de nya reglerna handlar om att det inte är pantsättningen 

som är problemet i dagens läge, utan den ökande skuldsättningen i sig. Chefsekonom, Lars 

Hörngren, från Riksgälden menar att man inte kommer åt detta problem med den nya 

åtgärden. Han menar att även om det finns ett fåtal konsumenter som kommer att låna mindre 

så finns det även de som kommer att låna lika mycket och då till ett högre pris än tidigare.  

Ett annat argument mot införandet av regeln var att priseffekterna skulle bli stora och att 

räntekostnaden skulle öka samt att taket stänger ute förstagångsköpare och unga hushåll från 

storstäderna då de har sämre möjlighet att få ihop till handpenningen på 15 %.  

Det går fortfarande att låna pengar till handpenningen men då krävs i de flesta fall att man tar 

ett blanco lån med en väldigt hög ränta vilket gör att boendekostnaderna ökar markant.
32

 

6.3 Effekten av bolånetaket 
Den 6 maj 2011 gick Finansinspektionen ut med ett pressmeddelande om effekten av 

bolånetaket. De menar att de riktigt höga belåningsgraderna har minskat och att bankerna har 

blivit hårdare och mer begränsade vid beviljande av höga lån samt att de har gjort kunderna 

mer uppmärksamma på relevansen med amortering, även om den sistnämnda effekten inte har 

visat sig än. Även om det går att utläsa att införandet av taket har fått effekt påpekar 
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Finansinspektionen att det även är flera faktorer som kan spela in vid påverkan på hushållens 

beteende såsom höjda räntor och osäkerheten i världsekonomin.
33
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7. Studie – Hur rationella är bostadsköparna? 
 

I denna studie är syftet att ta reda på hur köparna resonerar inför och efter bostadsköp. Vi har 

avgränsat oss till unga personer i åldern 20-30 år, där många av de tillfrågade är 

förstagångsköpare. Vi har fokuserat på köp av bostadsrätter i Stockholms innerstad.  

 

Varje person som tillfrågats presenteras med samma siffra genom studien, så att man enklare 

ska kunna följa en och samma persons tankegång och resonemang. Vi har valt att korta ned 

svaren, för att göra resultatet översiktligare. Se frågor, svar samt sammanfattande resultat 

nedan.  

Fråga 1: Finansierade du/kommer du att finansiera ditt köp med ett banklån? 

Majoriteten av de tillfrågade har eller ska finansiera sitt bostadsköp med banklån.  

 

 

          

  

        
  

         Har köpt: 

  
       Ska köpa: 

  
  

  
        

  

  1 Ja 

  
12 Ja 

  
  

  2 Ja 

  
13 Ja 

  
  

  3 Nej 

  
14 Ja 

  
  

  4 Ja 

  
15 Ja 

  
  

  5 Ja 

  
16 Ja 

  
  

  6 Ja 

      
  

  7 Ja 

      
  

  8 Ja 

      
  

  9 Ja 

      
  

  10 Ja 

      
  

  11 Ja 

      
  

                    

Fråga 2: Hur stor andel är du beredd att låna av köpeskillingen? 

De flesta har en positiv inställning till belåning och är villiga att låna mellan 70-100 procent, 

varav majoriteten har svarat 85 % vilket är samma tak som Finansinspektionen har satt som 

gräns för att slippa ta ett topplån på sin bostad.  

 

Har köpt:     Ska köpa:         

  

        
  

1 Upp emot 85 % 

 

12 Ca 80 % 

   
  

2 90% 

  

13 85% 

   

  

3 Osäkert, inte för stor andel.  14 Det som krävs, beroende på hur lånet ser ut.  

4 85% 

  

15 Ca 85 % 

   

  

5 88% 

  

16 Ca 85 % 

   
  

6 93% 

       
  

7 Ca 80 % 

       
  

8 100% 

       
  

9 70% 

       
  

10 85% 

       
  

11 90% 
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Fråga 3: När du bestämmer dig för att låna pengar, hur resonerar du kring 
eventuella ränteförändringar? 

Näst intill samtliga i vår undersökning har svarat att de tagit eventuella ränteförändringar i 

beaktande vid bostadsköpet för att ta hänsyn till hur en högre ränta skulle påverka deras 

lånekostnader. Flertalet har valt att göra en kalkyl och använt en ränta på 6 % för att se om 

man kommer att klara av eventuella framtida kostnader vid den räntenivån. Många har också 

resonerat kring hur de skulle binda sitt lån, med fast eller rörlig ränta. Här skiljer sig svaren 

från individ till individ, där man väljer olika lösningar. Dock har de flesta angett att de lagt sig 

på en rörlig ränta. Majoriteten av tillfrågade är övertygade om att räntorna kommer att stiga 

framöver, vilket de lagt till i sina beräkningar. Det är inte så många som talar om 

amorteringar, vilket kan tyda på att man inte har valt att amortera i dagsläget. 

Amorteringskrav är inte heller något som alltid ställs från bankens sida.  

 

 

                

       Har köpt: 

      

  

  

       

  

1 Gjorde kalkyl som var given av banken, för hur förändringar i ränta skulle påverka 

  framtida kostnader.  

     

  

2 Räntan var låg när lånet togs. Räknar med att framöver ha högre inkomst,  

  kunna amortera mer och således sänka räntekostnaderna vilket gör en mindre 

  känslig för ränteförändringar.  

    

  

3 Räknar med framtida räntehöjningar.  

   

  

4 Att jag måste kunna betala ränta på mitt lån även om räntan skulle gå upp kraftigt. 

5 Jag påverkas inte så mycket då jag har bra förmåner av min bank.   

6 Jag tänkte mycket på hur jag skulle binda lånet, t ex halvt rörligt och halvt fast.  

  Även på hur jag skulle kunna finansiera mitt köp även vid räntehöjningar.   

7  Jag funderade inte så mycket men nu har jag rörligt i 3 mån. 

 

  

8 Under tiden det har varit låg ränta har jag sparat pengar för att snart när räntan är 

  högre amortera av en stor klumpsumma. Så länge jag tror att jag kan få bättre  

  avkastning på sparade pengar än vad räntekostnaden är så väntar jag med min  

  amortering. Jag har alltid hela lånet med rörlig ränta. 

  

  

9 Har räknat med att kunna betala en ränta på minst 6 % utan att dra ner på annat. 

10 Jag utgår ifrån en medelränta på 4 % under en femårsperiod.  

 

  

11 Att jag ska kunna hantera höga räntor.  

   

  

  
       

  

       Ska köpa: 

      

  

  
       

  

12 Räknar på en ränta på ca 6 % för att se att jag klarar räntekostnaderna.    

13 Gör en kalkyl för det maximala belopp jag kan tänkas låna och beräknar sedan hur  

  olika räntor kommer påverka.  

    

  

14 Räknar med ev. räntehöjningar och att jag måste kunna betala även vid hög ränta.  

15 Måste klara av att betala boendekostnader, även om räntan blir högre än i  

  dagsläget.  
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16 Jag tror att räntorna kommer stiga, därför kommer jag att räkna på en ränta  

  på 6 % så att jag klarar mina kostnader även vid den nivån.  

 

  

                  

 

Fråga 4: Hur många bor i hushållet och hur fördelas ett eventuellt lån mellan de 
boende i hushållet? 

Av de tillfrågade i studien har det framkommit att 75 % är ensamhushåll i dagsläget. De 

förvärvar sin bostad själva och räknar därför med att betala hela kostnaden för lånet på egen 

hand. Alla redan existerande hushåll ägs av en enskild person, där denna står för hela 

kostnaden att bo där. I hushåll av två personer visar det sig att bostaden oftast ägs av endast 

den ena parten, som då står själv för lånet och kostnader knutna till detta.  

 

 

              

  
        

  

         Har köpt: 

  
       Ska köpa: 

  
  

  
        

  

  1 En 

  
12 En 

  
  

  2 En 

  
13 Två 

  
  

  3 En 

  
14 En 

  
  

  4 En 

  
15 En 

  
  

  5 En 

  
16 En 

  
  

  6 En 

      
  

  7 En 

      
  

  8 En 

      
  

  9 Två 

      
  

  10 Två 

      
  

  11 Två 

      
  

                    

 

 

            

  

        
  

       Har köpt: 

  
       Ska köpa: 

  
  

  
        

  

  1 - 

  
12 - 

  
  

  2 - 

  
13 50/50 

  
  

  3 - 

  
14 - 

  
  

  4 - 

  
15 - 

  
  

  5 - 

  
16 - 

  
  

  6 - 

      
  

  7 - 

      
  

  8 - 

      
  

  9 Min lägenhet, står för hela lånet.  

   
  

  10 Jag står själv för lånet.  

    
  

  11 Står för hela lånet själv. 
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Fråga 5: Hur stor andel av din inkomst är du beredd att lägga på 
boendekostnader? 

Många är beredda att lägga upp emot halva sin inkomst på kostnader för boendet, alltså på 

räntekostnader, amorteringar och en eventuell avgift till bostadsrättsföreningen. Det är nästan 

ingen som är beredd att lägga mer än 50 % men heller ingen som talar om mindre än 25 %. 

Boendet är en högt värderad prioritering av inkomsten och man är i flera fall villig att lägga 

större andel av sin inkomst på boende om man tjänar mer än tidigare.  

 

 

    

  

        
  

  Har köpt: 

      
  

  
        

  

  1 Ca 50-70 % beroende på hur stor inkomsten är. Andelen kan tänkas öka om 

  
 

inkomsten ökar.  

     

  

  2 Ca 25 % 

      
  

  3 Ca 25 % 

      
  

  4 Rätt stor del, då boendet är prioriterat. Beror på inkomst.  

 
  

  5 Kan tänka mig lägga ca 50 % 

    
  

  6 Ca 40 % 

      
  

  7 Ca 30 % 

      
  

  8 Ca 20-30 % 

     
  

  9 40% 

      
  

  10 25% 

      
  

  11 50% 

      
  

  
        

  

   Ska köpa: 

      
  

  
        

  

  12 Max 50 % 

     

  

  13 Max 50 % 

     
  

  14 Ca 50 % 

      
  

  15 30% 

      
  

  16 50% 

      
  

                    

 

Fråga 6: Har/hade du en maxgräns för vad ditt boende får/fick kosta? 

Samtliga har eller kommer att sätta en gräns för vad de är villiga att maximalt betala för 

bostadsrätten. Man utgår dock från olika saker och sätter dessa tak på olika sätt. Faktorer som 

nämns att man tar hänsyn till är läge, pris på liknande bostäder, hur mycket finansiering man 

kan få från banken och vad bostaden skulle få för framtida kostnader varje månad. Vissa har 

satt ett tak för priset som sådant beroende på lägenhetens uppskattade värde medan andra har 

satt ett tak enbart utifrån framtida månadskostnader.   

 

 

      

  

        
  

         Har köpt: 

  
       Ska köpa: 

  
  

  
        

  

  1 Ja 

  
12 Ja 

  
  

  2 Ja, ungefär 

 
13 Ja 

  
  

  3 Ja 

  
14 Nja 
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  4 Ja 

  
15 Ja 

  
  

  5 Ja 

  
16 Ja 

  
  

  6 Ja 

      
  

  7 Ja 

      
  

  8 Ja 

      
  

  9 Ja 

      
  

  10 Ja 

      
  

  11 Ja 

      
  

                    

 

Fråga 7: Om du har köpt, gick du över din gräns? Om ja, varför? 

Cirka en tredjedel av de tillfrågade har angett att de gick över sin gräns för vad lägenheten 

fick kosta. Flera gånger berodde detta på budgivningsprocessen och att lägenhetens pris steg 

mer än vad man förväntade sig. Då många lägenheter hade så låga försäljningspris 

inledningsvis lockade detta till sig många budgivare, vilket triggade upp det slutgiltiga priset. 

I enstaka fall berodde det på att gjord kalkyl inte stämde överens med verkligheten, vilket 

gjorde att månadskostnaderna visade sig överstiga det man hade räknat med. Man har också 

angett som skäl att lägenheten hade så pass lågt pris utifrån dess egenskaper, vilket gjorde att 

man blev beredd att betala mer för den specifika bostaden.  

 

 

          

  

        
  

         Har köpt: 

      
  

  
        

  

  1 Ja, lite. Budgivningen pressade upp priset mer än väntat på grund av lockpris.  

  2 Nej, gick snarare ner.  

    
  

  3 Nej.  

      
  

  4 Nej.  

      
  

  5 Ja, lite grann då jag visste att det var ett bra pris för den lägenheten.    

  
 

I slutändan blev kostnaderna mindre än jag räknat med.  

 
  

  6 Ja, min uträkning stämde inte i slutändan.  

   
  

  7 Ja, jag gick strax över min gräns på grund av att lägenheten gick upp mer än väntat.  

  8 Nej.  

      
  

  9 Nej.  

      
  

  10 Nej.  

      
  

  11 Nej.  

      
  

  
        

  

         Ska köpa: - 
     

  

                    

 

Fråga 8: Hur funderar/funderade du kring vilket pris du ska/skulle ge för den 
specifika bostaden? 

Innan förvärvet av ett specifikt objekt finns det vissa faktorer som vägs in när köparen 

funderar över det slutgiltiga priset på den särskilda bostaden. De tillfrågade har angett faktorer 

såsom läge, storlek, skick, vad månadskostnaden skulle bli i förhållande till ens inkomst, 
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lägenhetens ungefärliga värde samt pris på liknande objekt inom samma område och 

ekonomin i bostadsrättsföreningen.  

 

   

        

  

         Har köpt: 

      

  

  
        

  

  1 Jämförde med bostäder i närområdet för att bedöma marknaden. Räknade även 

  
 

med renoveringskostnaderna.  

    

  

  2 Funderade kring vad månadskostnaden skulle hamna på i förhållande till inkomst.  

  3 Funderade över lägets betydelse samt om jag i framtiden skulle få tillbaka investerat 

  
 

belopp.  

      

  

  4 Priset skulle vara rimligt för bostadens läge, storlek och skick plus att köpeskillingen 

  
 

inte skulle bli större än att jag hade råd att bo där.  

  

  

  5 Läge, storlek, skick. Kände att jag verkligen ville ha just den lägenheten.    

  6 Priset var viktigt, vilket gjorde att jag fick köpa en rätt liten lägenhet.    

  7 Läge, storlek, allmänt skick avgjorde.  

   

  

  8 Försökte få en överblick över vad liknande bostadsrätter kostade och satte det 

  
 

i relation till vad jag tyckte lägenheten var värd samt hur mycket jag kunde betala.  

  9 Jämförde kvadratmeterpris på liknande objekt i området samt tittade på BRF:s 

  
 

ekonomi.  

     

  

  10 Funderade mycket innan jag bestämde mig.  

  

  

  11 Jag hade en maxgräns som jag inte ville överstiga, och hade samtidigt under en 

  
 

längre tid följt prisutvecklingen på marknaden.  

  

  

  
        

  

         Ska köpa: 

      

  

  
        

  

  12 Beroende på läget, storleken, skick och hur länge man kan tänkas bo kvar.  

  13 Läge och storlek avgör. Jämföra priser med liknande objekt.  

 

  

  14 - 

      

  

  15 Läge i huset, område, storlek, nära till kommunikationer. 

 

  

  16 Läge, skick, storlek, pris i jämförelse med liknande objekt i samma område.  

                    

 

Fråga 9: Hur länge planerar du att bo kvar i den aktuella bostaden? 

Gällande hur länge man planerar att bo kvar i den aktuella bostaden, så svarar samtliga mellan 

1-5 år, majoriteten av de som redan har köpt svarar endast 1-2 år. Så gott som alla anger att de 

som längst kommer att bo i lägenheten i 3 år till, en relativt kort tidsperiod. Som skäl anger 

man bland annat att man eventuellt kommer att flytta ihop med någon och behöva större yta. 

Även de som inte anger att de eventuellt flyttar ihop med någon, anger att de ändå kommer att 

vilja byta till en större bostad. Många är som sagt förstagångsköpare samt nyligen kommit ut 

på arbetsmarknaden, vilket gör att deras ekonomi inte är så stark att de i dagsläget har råd 

med större.  
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         Har köpt: 

  
       Ska köpa: 

  
  

  
        

  

  1 Ca 2 år 

  
12 1-5 år 

  
  

  2 Minst 1 år 

 
13 3-5 år 

  
  

  3 Ett par år 

  
14 Ca 3 år 

  
  

  4 1-2 år 

  
15 Ca 3-4 år 

  
  

  5 Minst 3 år 

 
16 2-3 år 

  
  

  6 Ca 1-2 år 

     
  

  7 2-3 år 

      
  

  8 Ca 1-3 år 

     
  

  9 Max 2 år 

      
  

  10 Ca 3 år 

      
  

  11 5 år 

      
  

                    

Fråga 10: Hur viktigt är/var det för dig att göra en bra affär? 

När det handlar om att göra en bra affär är svaren spridda. Ungefär hälften har svarat att det är 

väldigt viktigt, medan andra hälften tycker att det är relativt oviktigt. Samtliga är överens om 

att man inte vill göra en förlustaffär och sälja lägenheten för ett lägre pris än till det man köpte 

den för. Dock är andra faktorer som bostadens läge och trivselgraden viktigare för många, än 

att göra en vinst vid försäljning. Sammanfattningsvis kan man säga att samtliga vill undvika 

en förlust, medan ungefär hälften tycker att det också är viktigt att göra en vinst vid 

försäljning av bostadsrätten.  

 

 

        

  
        

  

         Har köpt: 

      
  

  
        

  

  1 Väldigt viktigt, eftersom jag inte planerar att bo kvar länge.  

 

  

  2 Otroligt viktigt. Vill inte sälja missnöjd, då jag som förstagångsköpare har begränsad 

  
 

ekonomi.  

     
  

  3 Viktigt, vill inte gå med förlust vid försäljning.  

  
  

  4 Inte så viktigt. Att ha ett boende som passar mitt liv och att inte gå med förlust 

  
 

var prioriterat.  

     
  

  5 Väldigt viktigt.  

     
  

  6 Inte så viktigt. Jag vet att jag inte kommer att tjäna så mycket när jag säljer.  

  7 Ganska oviktigt. 

     
  

  8 Viktigt, men viktigare att jag trivs och kan bo kvar i några år.  

 
  

  9 Inte så viktigt. Område och att trivas är viktigare.  

  
  

  10 Viktigt, men viktigare att ha ett hem att trivas i.  

  
  

  11 Viktigt.  

      
  

  
        

  

         Ska köpa: 
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  12 Mycket viktigt, vill inte kliva in på bostadsmarknaden när priserna är på toppnivåer.  

  13 Jätteviktigt. Vill inte sälja för mindre än jag köper för, särskilt då jag har ett lån.  

  14 Ganska viktigt, vill inte göra förlustaffär.  

   
  

  15 Väldigt viktigt, vill göra en bra affär.  

   
  

  16 Inte så jätteviktigt, jag vill inte göra förlust men vill hellre trivas än tjäna pengar 

  
 

på mitt boende.  

     
  

                    

 

Fråga 11: I vilket syfte köper/köpte du bostaden; som investering eller enbart 
boende? 

De som anger att det inte är så viktigt att gå med vinst, är även de som endast köpt sin bostad i 

syfte av boende och inte som en renodlad investering. Samtliga förvärvar självfallet 

bostadsrätten för att bo, men de som vill göra en bra affär ser även lägenheten som ett 

investeringsobjekt där det är viktigt att man kan få ut mer i framtiden än vad man betalat i 

nuläget. Många svarar att en bostadsrätt är både ett boende och en investering, men som sagt 

nämner många att det är viktigare att trivas än att sälja med vinst.  

 

 

  

  

        
  

         Har köpt: 

      
  

  
        

  

  1 Både och, då jag såg en värdeökning i att äga min lägenhet istället för att hyra.  

  2 I början såg jag det mer som boende, nu ser jag det mer som investering då jag 

  
 

förväntar mig en värdeökning.  

    
  

  3 Enbart boende, men viktigt att inte gå med förlust.  

  
  

  4 Boende.  

      
  

  5 Både och.  

     
  

  6 Boende och investering. Tidigare bodde jag i större och billigare hyresrätt, men ville 

  
 

äga mitt boende då jag tror att det är en fördel att vara inne på bostadsmarknaden.  

  7 Boende.  

      
  

  8 Först och främst för att bo, men eftersom jag precis har sålt en annan lägenhet 

  
 

behövde jag placera vinsten någonstans.  

   
  

  9 Boende.  

      
  

  10 Båda, dock mer vikt på boendet.  

   

  

  11 Investering, men samtidigt boende såklart.  

  

  

  
        

  

         Ska köpa: 

      
  

  
        

  

  12 Inte enbart boende, då det är viktigt med en bra investering.  

 

  

  13 Både och.  

     
  

  14 Främst boende, men viktigt att det inte är en förlustaffär, så något av en investering.  

  15 Både och.  

     
  

  16 Boende 
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Fråga 12: Vad tror du om framtida prisutveckling? Kommer priserna att stiga, 
falla eller stå oförändrade på kort respektive lång sikt?  

Angående förväntningar om framtida bostadspriser, är det ingen som tror på ett markant 

prisfall. Flera tror att priserna stannar av på kort sikt på grund av högre räntor och ökade krav 

på amortering, men att priserna sedan kommer att fortsätta stiga på lång sikt dock i en 

långsammare takt än de senaste åren. Många är överens om att marknaden i Stockholms 

innerstad är stabil och man tror att priserna kommer att fortsätta vara höga där till följd av hög 

efterfrågan och stor grad inflyttning samt låg grad av nyproduktion av bostäder. 

 

 

       Har köpt:               

  

       

  

1 Jag tror att priserna kommer att fortsätta gå upp, även om det tycks ha stannat av  

  något nu. Det byggs inte tillräckligt i förhållande till efterfrågan. Bolånetaket har nog 

  haft en begränsad inverkan på priserna. Förväntingar om ökade räntor är nog 

  redan reflekterat i dagens priser.  

   

  

2 Tror att priserna kommer att gå i vågor, men har stannat av lite nu. På kort sikt 

  tror jag på stagnerade priser på grund av höjda räntor och ökade amorteringskrav. 

3 På lång sikt tror jag att priserna kommer att stiga, men inte lika kraftigt som på  

  senaste tiden utan på en mer naturlig nivå.  

  

  

4 Tror att det kommer ske en dipp på kort sikt, inom 2-3 år. På lång sikt tror jag på 

  oförändrade eller svagt ökade priser.  

   

  

5 Jag tror att inom de två närmsta åren kommer prisutvecklingen vara liten i   

  Stockholms innerstad, sedan kommer priserna stiga igen.  

 

  

6 Tror att priserna kommer att gå upp en hel del i centrala Stockholm. Även om 

  priserna är höga nu, så tror jag att det kommer att ligga på samma nivå som  

  andra storstäder som London och New York inom 10 år.  

 

  

7 Priserna kommer plana ut men ligga kring historiskt höga nivåer på ett medium-long 

  run perspektiv. Tog detta i beaktande vid köp.  

  

  

8 På kort sikt tror jag att priserna kommer vara oförändrade, kanske svagt nedåt.  

  På lång sikt tror jag att det kommer stiga, om det inte kmr lagändringar såsom 

  amorteringskrav eller ändring av hyresreglering. Vägde till viss del in detta i beslutet.  

9 Priserna kommer att stiga, men inte i samma takt som tidigare. Men jag tror på  

  ökade priser på lång sikt, även om marknaden alltid kommer gå upp och ner.  

10 På kort sikt tror jag att priserna kommer att falla marginellt på grund av höjda räntor. 

  På lång sikt tror jag att priserna kommer att stiga.  

  

  

11 Tror det kommer stiga på längre sikt och jag är långsiktig i mitt boende. Jag vägde 

  in detta i mitt beslut. Hade jag trott på ett kortsiktigt prisfall hade jag inte köpt min 

  bostad vid den tidpunkten jag gjorde.  

   

  

  

       

  

       Ska köpa: 

      

  

  

       

  

12 Svårt att se att priserna skulle sjunka innanför tullarna, då det byggs lite och  

  efterfrågan är väldigt stor. 

    

  

13 Tror priserna kommer stanna av lite framöver, för att sedan ticka på uppåt.  
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  Tror inte på något stort prisfall i Stockholm. Har medvetet väntat ett tag på att köpa, 

  för att vänta in en eventuell prissänkning.  

   

  

14 Svårt, så länge räntan fortfarande ligger lågt tror jag inte det kommer hända mycket 

  i Stockholm. Men om 3-4 år om räntan fortsätter stiga så måste vi nå något slags 

15 Omöjligt att veta, jag tror att priserna i framtiden kommer att vara rätt lika de som 

  är i nuläget.  

     

  

16 Jag tror att priserna kommer att vara oförändrade/sjunka lite på kort sikt och  

  sedan stabilisteras på lång sikt.  

   

  

                  

 

Fråga 13: Tror du att det existerar en bubbla på Stockholms bostadsmarknad? 

Majoriteten är överens om ett avstannande i prisutvecklingen eller ett mindre prisfall, till följd 

av högre räntor, högre amorteringskrav och det nyinförda bolånetaket. Samtidigt är man dock 

överens om att det inte existerar någon bubbla på Stockholms bostadsmarknad och att den 

utveckling som sker är naturlig i förhållande till den efterfrågan och det utbud som finns. Det 

nämns också att en bubbla är svårdefinierad och att många lägenheter kan vara övervärderade 

och därför har sålts till ett för högt pris utan att detta berör samtliga objekt på marknaden. 

Slutligen nämns att Sveriges ekonomi i stort har gått uppåt och är stark, vilket i sin tur driver 

upp priserna. Även detta gör att man har svårt att se ett dramatiskt prisfall och man spekulerar 

i att priserna bör vara lika höga som i andra storstäder såsom London och New York.  

 

       Har köpt:               

  
       

  

1 Nej. Ingen bubbla, då priserna kommer att stanna av för att sedan fortsätta uppåt.  

2 Tror att risken för en bubbla minskat, med de nya krav som bankerna ställer för 

  belåning. Det är många som vill bo i Stockholm samtidigt som det byggs lite, vilket 

  gör det naturligt med höga priser.  

   

  

3 Nej. Så länge det finns så få lägenheter jämfört med hur många som flyttar till  

  Stockholm, samtidigt som det blir färre hyresrätter, så bör priserna stiga.    

4 Tror att det finns en bubbla till viss del, på vissa bostäder.  

 

  

5 Tror inte det existerar någon bubbla, men tror att det är mycket möjligt att priserna 

  sjunker i samband med att det blir dyrare att låna pengar. Mycket tveksam till att 

  någon bubbla kommer att springa.  

   

  

6 Det är svårt att säga vad en bubbla är. Om det är att priset är högre än det borde  

  vara, får man först veta om några år.  

   

  

7 Nej, det är det lilla utbudet som driver upp priserna samt att prisstegringen till stor 

  del sker på grund av lockpriser.  

   

  

8 Nej.  

      

  

9 Ja, men tror även att priserna kommer att stiga igen på lång sikt. Marknaden  

  kommer gå upp och ner beroende på ränteförändringar.  

 

  

10 Tror inte på någon stor bubbla.  

   

  

11 Nej, men utesluter inte att priserna periodvis kan falla.  

 

  

  
       

  

       Ska köpa: 
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12 Vill tro att det är en bubbla, så att priserna faller innan jag ska in på marknaden. 

  Men det enda jag tror faktiskt kan påverka priserna är om räntorna höjs avsevärt, 

  och många tvingas sälja för att få billigare boendekostnader. Så länge folk är 

  villiga att lägga 50 % eller mer av sin inkomst på boende så lär inte priserna falla 

  särskilt mycket.  

     

  

13 Eftersom jag inte tror på något ordentligt prisfall, så tror jag inte på någon bubbla. 

  Men det är svårt att säga vad en bubbla faktiskt är.  

  

  

14 Nej, det finns ett otroligt inflyttningstryck och bara ett begränsat antal lägenheter i 

  innerstaden så jag har svårt att se att priserna skulle falla över en natt. Men det  

  beror också på hur ekonomin i övrigt kommer att se ut.  

 

  

15 Ja 

      

  

16 Jag tror inte att det existerar en bubbla som kommer att spricka, men jag tror 

  att många som köpt en bostadsrätt till ett extremt högt pris kommer att få svårt  

  att få tillbaka de pengar som de har betalt.  
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8. Analys 

8.1 Analys av intervjustudie 
 

Gjord studie visar att många människor är skuldsatta på grund av bostadsköp. Detta var väntat 

med tanke på de stora summor kapital som krävs för en investering i en bostadsrätt, särskilt i 

dagsläget med de höga priser som råder i Stockholm. Statistik har också visar på att 90 % av 

konsumentlånen består av bostadslån. Många av de tillfrågade är förstagångsköpare, vilket 

kan ha stor inverkan på att man lånar en så stor andel av köpeskillingen. Nyinförda regler om 

bolånetak har satts av Finansinspektionen till 85 %, vilket gör att många är villiga att låna just 

upp till denna summa. Många känner att de hellre betalar dyra kostnader för ett lån, där man 

äger den bostad man har, istället för att betala ungefär lika mycket för att hyra en lägenhet. 

Samtidigt är det väldigt svårt att få en hyresrätt i Stockholm idag, då det finns ett litet utbud 

och du måste ha stått i kö upp till 20 år för att få en hyresrätt i innerstaden. Om man bor i en 

hyresrätt kan man inte heller på samma sätt bestämma själv om utformningen av boendet; 

äger du din bostadsrätt kan du se alla renoveringar och förändringar i lägenheten som 

investeringar som du kanske får tillbaka genom värdeökning vid försäljning. När du köper en 

bostadsrätt kan du också bestämma var i Stockholm du vill bo på ett annat sätt än om du bor i 

hyresrätt eller hyr i andra hand. Priserna på andrahandsmarknaden är så pass höga så att du 

ofta kan få lägre månadskostnader på ett bostadslån för att äga en bostadsrätt, än om du hyr i 

andra hand.  

 

Det tycks finnas ett resonemang om hur mycket man klarar av att betala för ett lån varje 

månad, i form av räntebetalningar och amorteringar, i förhållande till sin månadsinkomst samt 

rutiner för beräkningar för vad som skulle bli konsekvenserna vid räntehöjningar på dessa 

stora lån. Det verkar råda färre diskussioner om eventuella konsekvenser om det skulle visa 

sig att lägenheten inte är värd så pass mycket som man köpt den för, trots att detta skapar 

oerhörda problem när man ska betala tillbaka sitt lån till banken om man inte amorterat 

mycket under innehavet. Detta kan bero på inställningen att priserna inte kommer att falla, 

utan alltid stiga på lång sikt, vilket verkar vara en gemensam inställning för många av de 

tillfrågade i denna studie. 
 
Samtliga i studien har räknat på eventuella räntehöjningar och är medvetna om att räntorna 

kan stiga och hur detta påverkar deras lånebetalningar per månad. Detta tyder på att folk inte 

överbelånar sig, utan att man i sin budget räknat in att man eventuellt kan komma att behöva 

betala mer än vad man gör i dagsläget.  

 

Att så stor andel av de tillfrågade är ensamstående beror säkerligen på urvalsgruppen, då vi 

har valt att fråga så pass unga personer. Hade urvalsgruppen varit av annan ålder hade svaren 

med stor sannolikhet sett annorlunda ut.   

 

Att man är villig att lägga upp emot 50 % av sin inkomst på boende visar att boendet är högt 

prioriterat. Det finns en tendens att man lägger en större andel av sin inkomst på boende ju 

mer man tjänar. Det kan bero på att man har vant sig vid en levnadsstandard på en viss nivå, 

så även om man tjänar mer kan man ta en större del av de extra inkomsterna och tillföra till 

boendet. En annan anledning till att man är villig att lägga så stor del av inkomst på boendet 

skulle kunna vara att många är nyexaminerade och vana att leva på en låg budget. Eftersom de 

är så pass unga och många är ensamhushåll behöver de bara ta hänsyn till sina egna behov, 

ingen av de tillfrågade har barn eller någon annan att försörja vilket gör det enklare att lägga 

en stor del av inkomsten på just boende, om det är detta man prioriterar. Istället för att dra ner 
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på kostnaderna för att bo, väljer många att dra ner på annat såsom resor och nöjen. Även detta 

indikerar på hur högt man värdesätter sitt boende.  

 

Eftersom människor är villiga att lägga så pass mycket av sin inkomst på boende visar detta 

på att de höga priserna reflekterar marknadsvärdet, då köparna är beredda att betala ett högt 

pris för den bostad man vill bo i.  

 

Samtliga tillfrågade har eller kommer att sätta en gräns för vad de är villiga att maximalt 

betala för en bostadsrätt. Gränsen varierar beroende på specifika objekt. Bara för att man har 

satt en gräns för maximalt pris, betyder inte det att man är villig att betala detta belopp för 

vilken bostadsrätt som helst. För att man ska nå upp till sitt tak ska vissa personliga 

preferenser vara uppfyllda för den specifika lägenheten. Vill man absolut bo på Södermalm, 

betalar man inte upp till sin gräns för en lägenhet belägen exempelvis på Kungsholmen. Vissa 

har satt tak för priset som sådant, medan andra har satt taket utifrån vad framtida 

månadskostnader för lånet kommer att bli. Man räknar in avgift, räntekostnader och 

amorteringar i kostnaderna för att bo i lägenheten.  

 

Vid frågan om man översteg sitt maxtak vid köpet av bostaden så verkar kvinnorna mindre 

riskbenägna än männen.  Samtliga kvinnor i undersökningen har svarat att de inte översteg 

den gräns de hade satt i förväg för hur mycket bostaden fick kosta, medan flera av de manliga 

tillfrågade har gjort just detta. En manlig tillfrågad i undersökningen menar att lockpriset 

påverkade honom att överstiga den gräns han satt. Hade inte priset varit så lågt vid 

inledningen av budgivningen hade inte lika många aktörer deltagit i budgivningen och pressat 

upp priset. Många menar att budgivningen näst intill blev som en tävling och en höjning med 

exempelvis 50 000 kändes som en relativt liten summa pengar i förhållande till ett totalt pris 

på kanske 3 miljoner. Trots att 50 000 i sig är mycket pengar, uppfattades summan som 

relativt liten vid budgivningen vilket påverkar folk och därmed triggas priserna upp. De 

tillfrågade som har gått över sin budget har påstått att det gällde ett belopp om högst 100 000 

kronor, vilket kan vara ett bevis på att det handlar om just budgivningsprocessen. I dagsläget 

säljs även många lägenheter före visning och före budgivning, vilket gör att folk känner sig 

stressade och detta i sin tur kan också det pressa upp priserna. Flera av de tillfrågade anger att 

de letat lägenhet under en längre tid och därför känt sig stressade att faktiskt köpa ett objekt. 

Det är få av de tillfrågade som överstigit sitt maxtak på grund av felaktiga beräkningar, vilket 

tyder på att man ändå är väl medveten om priserna och kostnaderna för att bo i sin framtida 

bostad. Att de flesta inte överstigit sitt maxtak visar att man med stor sannolikhet överväger 

sina beslut väl vid bostadsköp och att man tar stor hänsyn till de risker som finns med att köpa 

något som eventuellt är övervärderat. Man har av olika anledningar bestämt sig för en 

prisnivå, kanske i förhållande till sin egen inkomst eller i förhållande till upplevt 

marknadsläge. 

 

Köparna väger in olika faktorer vid sina köpebeslut. Läge verkar vara av störst betydelse och 

majoriteten letar bostad i det område man redan har bestämt sig för att man vill bo. Många 

jämför därför inte priserna med vad det skulle kosta att bo i en annan del av staden, utan 

skulle vara villig att betala mer för att bo just vid det läge man föredrar. Att läget är väldigt 

högt prioriterat hos de köpare som frågats blir tydligt i och med att samtliga gjort ett medvetet 

val att bo i Stockholms innerstad, där priserna är högre än i närliggande förorter. Köparna 

tenderar att göra avkall på sina ursprungliga önskemål om lägenhetens beskaffenhet, som 

exempelvis balkong eller kakelugn, för att få bo i önskat område. Självklart är man inte villig 

att betala samma pris för ett renoveringsobjekt som för en nyrenoverad lägenhet men 

samtidigt betalar man gärna mer för att få det exakt som man vill ha det i slutändan. Köper 
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man ett renoveringsobjekt med ett pris som understiger priset för en renoverad lägenhet är 

man ofta beredd på att slutpriset ändå hamnar över det renoverade objektet efter ens egna 

justeringar eftersom det är högt prioriterat att man får exakt den standard man önskar.  
 
De flesta planerar att inte bo kvar så länge i den aktuella bostaden. Detta beror med stor 

sannolikhet på att vi har frågat unga människor där det råder osäkerhet om hur livet kommer 

te sig de närmsta åren framöver. Man vet inte om man kommer att stanna på samma jobb, få 

en annorlunda löneutveckling, skaffa en partner att flytta ihop med eller skaffa barn. Många 

har betalat ett högt pris för att kunna bo i innerstaden, vilket gör att de antagligen har fått dra 

ner på andra faktorer som t ex lägenhetens storlek. Flera anger att de skulle vilja bo större om 

de hade råd men som förstagångsköpare har man oftast inte den starka ekonomi som krävs för 

att kunna köpa en större bostad i innerstaden. Även detta är något som tyder på att man är 

medveten om priset man betalar för sin bostad.  

 

Alla tillfrågade är överens om att man inte vill göra en förlustaffär, vilket är logiskt. Man vill 

inte köpa dyrare än man kan sälja för. Samtidigt tycker dock hälften att det är relativt oviktigt 

om man går med vinst eller inte, utan prioriterar det boende som man önskar. Bostadens läge 

och trivselgrad är viktigare än vinsten vilket kan ha att göra med att man vet att priserna är 

höga oavsett, hade du inte lagt ner dessa pengar på bostadsrätten hade du haft snarlika 

kostnader för att bo någon annanstans. I detta fall är du ägare och kan påverka din bostad som 

du vill, vilket många föredrar. Alternativet är att bo i en hyresrätt där det inte finns någon 

möjlighet att göra vinst och där kan du inte heller välja hur lägenheten ska utformas. 

Bostadsrätten är din enda möjlighet att göra en vinst på ditt boende vid en försäljning, men 

detta behöver inte vara det främsta skälet till innehavet.  

 

Studien visar på en övertygelse om att priserna kommer att fortsätta stiga, vilket gör att de 

flesta sannolikt redan tror att de gått med vinst i och med köpet av bostaden. Vinsten gör du 

dock inte förrän du säljer till ett högre pris. Även de som inte köper bostadsrätten som en 

investering har förväntningar om att göra åtminstone en liten vinst.  

 

Det är tydligt att ingen i denna studie tror att priserna kommer att sjunka på lång sikt. Detta 

gör att den höga efterfrågan på bostäder i Stockholms innerstad även fortsättningsvis kommer 

att vara hög eftersom man är övertygad om att man kommer kunna sälja till ett minst lika högt 

pris som man köpte för. Om inte utbudet ökar markant, vilket är osannolikt, så bör därför 

priserna återspegla marknadsvärdet. Att köparna tror på fortsättningsvis höga priser kan ge 

självuppfyllande resultat, där hög efterfrågan bidrar till att priserna faktiskt också 

fortsättningsvis är höga. Då marknadsvärdet beror av utbud och efterfrågan bör priserna att 

bestå då köparna faktiskt är villiga att betala ett högt pris för sitt boende samtidigt som 

utbudet inte kommer att öka.  

 

Många tror på ett mindre prisfall på kort sikt men det är inget som behöver påverka dem som 

varit med i vår undersökning negativt, då majoriteten vill köpa en större bostad och skulle 

kunna göra detta till ett lägre pris än idag. Även om de säljer sin nuvarande bostad till ett lägre 

pris, så kan de även köpa en större bostad till ett lägre kvadratmeterpris. Dock skulle ett stort 

prisfall kunna resultera i att man inte får tillbaka hela den summa man har lånat, vilket skapar 

stora problem då man inte kan betala tillbaka sitt lån. Har man amorterat mycket under tiden 

av innehavet och prisfallet inte är markant behöver inte detta vara något problematiskt, men 

har man tvärtom enbart betalat ränta samtidigt som priserna faller dramatiskt kan 

konsekvenserna bli stora. Förmodligen skulle många avstå från att sälja, om man riskerar att 

inte få tillbaka det man förväntar sig vid försäljning eller det finns en risk att man kommer att 
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gå med förlust och har lån över sina tillgångar. Detta hände vid prisfallet 2008 då man trodde 

att utbudet skulle öka, vilket uteblev för att folk stannade kvar i sina bostadsrätter. Dock är 

sannolikheten inte så stor att man stannar kvar i den nuvarande bostaden under en längre 

tidsperiod om man vill sälja. Om priserna är låga i förhållande till trenden under flera års tid, 

kommer troligen folk tvingas sälja till ett lägre pris än vad de förväntat sig. Detta kan vara en 

anledning till att bostadspriserna faller ytterligare.  

 

Som skäl till att de tillfrågade är övertygade om att priserna kommer att fortsätta stiga anges 

fortsatt hög inflyttning och låg grad av byggande. Att utbudet inte kommer öka markant är ett 

rimligt antagande, vilket också bör göra köparnas förväntningar om framtiden rimliga. 

Stockholm är en tillväxtstad och inflyttningen är stor. Chansen att efterfrågan kommer att 

fortsätta vara stark är rimligt att tro då inflyttningen har varit större än utflyttningen från 

Stockholm under flera års tid.  
 

Nästan samtliga är övertygade om att prisutvecklingen är naturlig i förhållande till rådande 

utbud och efterfrågan. Detta gör att många i vår studie inte tror att en bubbla existerar. Man 

tror att priserna kommer stanna av eller falla något, men inte markant. Några anger att vissa 

objekt kan vara övervärderade, utan att detta gäller för hela marknaden. Att en särskild 

lägenhet får ett utstickande högt pris, kan exempelvis bero på att två budgivare trissar upp 

priset. Även om det indikerar på att det inte är ett marknadsvärde, kan det således bero på en 

särskild situation och inte gälla alla objekt på marknaden.  

 

Gjord studie pekar på att samtliga köpare är överens om att en bubbla inte existerar. Detta 

konstaterande i sig skulle kunna indikera på att en bubbla faktiskt existerar. Eftersom köparna 

är övertygade om att det inte är en bubbla på bostadsmarknaden fortsätter de att betala 

rådande höga priser, belåna sig högt samt förvänta sig fortsatta prishöjningar. Om köparna 

istället hade trott att det fanns en risk att en bubbla existerade hade de med stor sannolikhet 

blivit mer försiktiga i sitt köp och vid budgivning, vilket i sin tur hade lett till lägre priser.  

 

8.2 Sammanfattande analys 
 

En intressant fråga angående dagens prisutveckling är huruvida priserna kan förklaras av 

grundläggande faktorer såsom av tillgång och efterfrågan. Utbudet har inte ökat tillräckligt på 

senare år för att anpassa sig till den höga efterfrågan som råder. Precis som de tillfrågade i 

intervjun har svarat, ser vi det inte som rimligt att utbudet av bostäder i Stockholms innerstad 

kommer att öka avsevärt då det inte finns någon yta för bostadsbyggande. Samtidigt är det 

realistiskt att tänka sig att efterfrågan kommer att vara hög även fortsättningsvis, då 

inflyttningen till Stockholm inte tenderar att minska. Stockholms stads storlek ökar då 

gränserna vidgas och kommunikationerna förbättras, men den centrala stadskärnan kommer 

att bestå. Efterfrågan inom detta område är och kan tänkas förbli högre än utbudet, varvid 

höga priser är en naturlig följd.  

 

Från tidigare studier kan man utläsa att de höga svenska bostadspriserna i stor utsträckning 

skulle kunna förklaras av det man brukar kalla för fundamentala faktorer. Det skulle betyda 

att det finns naturliga ekonomiska förklaringar bakom den gångna prisstegringen. Specifika 

faktorer som nämns är hushållens goda inkomstutveckling, att realräntan har sjunkit och att 

utbudet inte har ökat markant. 
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Den låga räntan och en bättre tillgång till krediter har bidragit till ökad belåning hos 

konsumenterna. Den ökade belåningen ger konsumenterna större möjligheter att köpa 

bostadsrätter till ett högre pris. Det är tydligt att priserna har ökat under perioder av låg ränta 

då lägre kapitalkostnader leder till minskade nyttjandekostnader för konsumenterna, vilket gör 

de villiga att betala ett högre pris. Detta bör dock samtidigt leda till att en stigande ränta får 

priserna att stanna av. Vid en högre räntenivå blir människor mindre benägna att ta lån, varvid 

efterfrågan minskar och priserna sjunker. En hög ränta kan också på lång sikt bidra till att folk 

inte har råd att bo kvar i sina bostadsrätter och tvingas sälja sitt boende, vilket resulterar i att 

utbudet ökar varvid priserna sjunker. Om priserna skulle fortsätta stiga trots en hög ränta tyder 

detta på en prisutveckling som inte stöds av fundamentala faktorer. 

 

Vid den senaste bubblan på tidigt 1990-tal föll priserna till följd av en finanskris, som ledde 

till valutakris då styrräntan tvingades upp till en exceptionellt hög nivå. Sverige har idag 

nyligen tagit sig igenom en finanskris och har i dagsläget en väldigt stark ekonomi. Räntan 

har höjts av Riksbanken och man väntar fler höjningar, men detta behöver inte tas till 

exceptionellt höga nivåer. Riksbanken kommer troligen inte att höja räntan så markant att folk 

tvingas lämna sina bostäder. Det ligger i både Riksbanken och de övriga svenska 

storbankernas intresse att skydda konsumenterna, eftersom det är avgörande för svensk 

ekonomi i stort. Stiger räntorna med många procentenheter med konsekvensen att människor 

inte har råd att bo kvar i sina lägenheter drabbar detta bankerna som inte får tillbaka sina 

utlånade pengar. Det ligger i Riksbankens intresse att räntehöjningarna sker i sådan takt att 

människor har ekonomin att klara av sina räntekostnader till banken. Utan exceptionella 

räntehöjningar tyder vår studie på att människor har medel att klara av räntehöjningar med 

några procentenheter och därmed kunna stanna i sina bostadsrätter.   

 

Som nämnts i denna rapport finns det flera definitioner av en bubbla. En dramatisk 

prishöjning tätt följd av ett dramatiskt prisfall verkar vara den mest förekommande 

definitionen.  Enligt nämnd definition av ett dramatiskt fall är det inte rimligt att priserna 

stabiliseras på en hög nivå under en lång tidsperiod innan priserna faller. I dagsläget har 

stegringen av bostadspriserna i Stockholms stad börjat stanna av. Om avstannandet resulterar i 

en stabilisering under längre tid för att mynna ut i ett prisfall så småningom kan det inte 

benämnas som ett dramatiskt fall, vilket skulle betyda att en bubbla inte existerar. Detta är 

inget vi kan veta idag, men prognoser tyder inte på något dramatiskt fall utan ett långsamt 

avstannande i prisutvecklingen.   

 

Utöver definitionen av en prisbubbla har nämnts ett antal faktorer som skulle kunna ligga 

bakom en bubbla. En faktor som nämns är en stark högkonjunktur som varat under lång tid. 

Detta är något som inte stämmer överens med dagens situation i Sverige. En finanskris slog 

till för bara ett par år sedan, varefter Sverige har återhämtat sig bra tack vare god ekonomisk 

politik och privatpersoner har klarat sig bra genom krisen överlag. En andra faktor är 

avreglering av marknaden. En avreglering av kreditmarknaden har visserligen skett de senaste 

30 åren och haft en stark påverkan på prisutvecklingen, men detta är inget som nyligen 

inträffat och bör därför inte ha haft stark bidragande inverkan på senaste tidens händelser. 

Kreditmarknadens avreglering är snarare en bakomliggande faktor till krisen i Sverige som 

inträffade på 1990-talet.  

 

Kreditmarknaden i sig nämns som en faktor med stor inverkan på marknadens tendens att 

skapa en prisbubbla. Generös utlåning från bankerna sägs ha stor inverkan på konsumenternas 

köpvilja. En expanderad kreditgivning i Sverige har dock följts av ett bolånetak och framöver 

kan vi troligtvis se bankerna införa amorteringskrav för att hämma effekterna av generös 
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utlåning och motverka överbelåning samt att konsumenter köper dyra bostäder som de inte 

har råd att betala av lånet på. Emellertid är belåning för hushåll idag väldigt hög och har ökat 

under längre tid. Skulderna i förhållande till de disponibla inkomsterna är på 170 %, jämfört 

med 120 % vid 90-talets finansiella kris. Att skuldsättningen har ökat kraftigt trots 

lågkonjunktur och arbetslöshet tyder på att bankerna varit för generösa i sin utlåning, vilket 

sägs vara en bakomliggande orsak till en prisbubbla.  

 

De svenska hushållens skuldsättning har ökat avsevärt under de senaste 15 åren. Risken är att 

man har högre lån än vad bostadsrätten visar sig vara värd när man säljer den. Har man 

amorterat lite och säljer till ett betydligt lägre pris än vad man köpte för, kan det bli problem 

att betala tillbaka lånet till banken och man sitter på en stor skuld. Sker detta i stor 

utsträckning hos konsumenterna skapar det en potentiell finanskris. Det som avgör om man 

kan stanna i sin bostad är förmågan att klara av nyttjandekostnaderna. Dessa kostnader är 

något många ser på som en nödvändighet för att bo och gjord intervjustudie visar att många är 

positiva i sitt tänkande om framtiden och betalar väldigt dyrt under kortare perioder i hopp om 

lägre kostnader i framtiden för att kunna bo kvar där de trivs.  

 

Blir det ett amorteringskrav är det möjligt att priserna kommer att sjunka på bostäder, för att 

totalkostnaden kommer att stiga. Samtidigt verkar det finnas ett samband mellan 

lånekostnader och avgifter. Är det låg avgift, kan man tänka sig ha ett större lån och betala ett 

högre pris för bostaden. Är det högre amorteringskrav, vill man ha en lägre avgift för att nå 

samma totalkostnad.    

 

Gällande belåningen och det pris konsumenterna betalar är det viktigt att ta upp dolda 

reserver. Ser man till vår studie finns många osynliga skäl till att man väljer att belåna sig så 

pass högt, vilket visar att man faktiskt har reserver att klara av detta även om ens egen 

finansiella situation eller marknadsläget förändras. Många nämner föräldrar som själva varit 

inne på bostadsmarknaden länge och kan bistå med kapital. Flera har fond- och aktieinnehav i 

andra banker eller institutioner, som kan fungera som buffert i en krissituation. En del har eget 

kapital sparat på ett eller annat sätt till en högre ränta än den ränta man betalar på lånet, vilket 

gör att man faktiskt kan tjäna pengar på att låna pengar.  
 

Förutom faktorer bakom en bubbla visar studier på att det kan finnas indikatorer för om en 

bubbla existerar. Om prisnivån är hög trots att det är enkelt att öka utbudet i takt med 

efterfrågan, är det rimligt att priserna är en effekt av en bubbla. I fallet Stockholms innerstad 

är det svårt att se att utbudet skulle vara enkelt att öka, vilket därför inte indikerar på en 

bubbla.  

 

Visserligen ligger priserna över sin långsiktiga trend och ska man tro definitionen av 

övervärdering av bostäder, är Stockholms bostäder klart övervärderade. Samtidigt menar 

experter att marknaden styrs av utbud och efterfrågan, där det pris som köparna är villiga att 

betala är marknadspriset och således inte något övervärde. Om priserna höjs mycket mer än 

vad inkomsterna stiger så kommer inte folk vara villiga att betala mer för bostäder. En 

effektiv marknad skulle automatiskt leda till prissänkning när människor inte är beredda att 

betala de höga priser som råder.  

 

En central indikator på om en prisbubbla existerar eller ej är köparnas förväntningar om 

framtida prisutveckling. Samtliga deltagare i vår studie har förväntningar om att priserna alltid 

kommer att stiga på lång sikt. Dessa förväntningar är inte helt rationella antaganden, då det 

inte är rimligt att tro att priserna kommer att stiga för all framtid. Det vore rimligt att förvänta 
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sig ett avtagande av prishöjningen med stabilisering av priserna, då räntorna stiger och 

amorteringskrav eventuellt ska införas. Man bör ta hänsyn till historiska cykler och dra 

slutsatsen att priser kommer att sjunka efter en längre tids markanta prisstegringar. Man bör 

också ta ställning till att inkomsterna inte rimligtvis kommer att stiga i samma takt som 

bostadspriserna har ökat på senare år. När bostadspriserna överstiger vad människor maximalt 

kan betala bör priserna automatiskt att stanna av.  

 

Trots människors eventuellt orimliga förväntningar om framtiden, är många beredda att betala 

ett högt pris för sitt boende. Mycket tyder på att man gör noggranna beräkningar och är 

medvetna i sina val. Det finns oftast en maximal gräns för vad man är villig att betala.  

Boendet är något man prioriterar högt och många är villiga att lägga kring hälften av sin 

disponibla inkomst på boendekostnader. Personer är också benägna att betala mer än vad de 

gör idag, vilket tyder på att man klarar av högre räntekostnader än de man har i dagsläget.  

 

Forskare menar att både prisfall och prisuppgångar kan bli självförverkligande då 

förväntningar har så stor betydelse i människors handlande. Om köparnas förväntningar 

pressar upp priserna trots att fundamentala faktorer såsom räntehöjningar vid samma tidpunkt 

bör resultera i en nedgång tyder detta på att det finns en prisbubbla. Eftersom vår studie visar 

på att människor till viss del har orealistiska förväntningar då de alltid tror på stigande priser, 

skulle dessa förväntningar kunna vara självförverkligande och därmed bidra till höga priser. 

Skulle köparna tvärtom tro att priserna kommer att sjunka i framtiden kommer det troligen 

leda till ett prisfall. Dock är det inte förrän priserna är höga trots brist på naturliga förklaringar 

som man kan dra slutsatsen att människors förväntningar ligger bakom en överdriven 

prisutveckling. I dagsläget finns, som redan nämnts, fundamentala faktorer som stödjer den 

gångna prisutvecklingen i och med de låga räntorna, det låga byggandet och att Sverige tagit 

sig igenom en kris med framgång.  

 

Det är svårt att säga varför en fortsatt stegring är orealistiskt, för det kan ju faktiskt ske. 

Därför kan man inte fastslå att köparnas förväntningar är orimliga. Emellertid har köparna 

förväntningar om högre priser än statistiska nivåer och historiska trender. Flera har överstigit 

sin satta gräns vid en budgivning för vad bostaden maximalt får kosta, ett beteende som kan 

bero på att människor inte alls ser bostadsköp som något riskfyllt trots att detta är orealistiskt. 

Samtidigt verkar alla medvetna om kostnaderna och hur eventuella räntehöjningar i framtiden 

skulle påverka dessa kostnader. Man är mer intresserad av att trivas än att göra en stor vinst, 

vilket i sig drar ner riskbenägenheten. Flertalet är också medvetna om priser för liknande 

objekt på marknaden. Som tidigare nämnts har många dolda reserver samtidigt som de kan 

tänka sig att lägga en stor del av sin inkomst på boendekostnader, till och med en större del än 

vad de faktiskt gör i dagsläget. Man är medveten om den finansiella risken i form av 

räntehöjningar, vilket gör att många troligtvis har råd att bo kvar vid en räntehöjning vilket i 

sin tur gör ett dramatiskt prisfall mindre sannolikt.  

 

En varningsklocka angående köparnas förväntningar är att ingen i studien verkar fundera 

kring eventuella konsekvenser om det i slutändan visar sig att bostaden är mindre värd än vad 

man köpte den för samtidigt som man har en stor skuld att betala. Ingen tror att priserna 

kommer att sjunka på lång sikt, så ingen tror att de kan förlora några pengar.  

 

Det är få av de tillfrågade som överstigit sitt maxtak på grund av felaktiga beräkningar, vilket 

tyder på att man ändå är väl medveten om priserna och kostnaderna för att bo i sin framtida 

bostad. Att de flesta inte överstigit sitt maxtak visar att man med stor sannolikhet överväger 

sina beslut väl vid bostadsköp och att man tar stor hänsyn till de risker som finns med att köpa 
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något som eventuellt är övervärderat. Man har av olika anledningar bestämt sig för en 

prisnivå, kanske i förhållande till sin egen inkomst eller i förhållande till upplevt 

marknadsläge. Köparna är medvetna om marknaden. Samtliga tror att priserna kommer att 

fortsätta stiga, men inte helt utan grunder. Man är medveten om att utbudet är lågt i 

förhållande till efterfrågan vilket kan visa på rimliga förväntningar.  

 

Slutligen kan man diskutera kring bostadsköp i spekulationssyfte. En indikator om en 

prisbubbla är just detta; att människor tenderar att köpa bostäder enbart i spekulationssyfte. På 

den svenska marknaden verkar dock inte detta utbrett. Ungefär hälften i vår gjorda studie 

anger att det är relativt oviktigt om man går med vinst eller inte, utan prioriterar ett boende 

som man önskar. Bostadens läge och trivselgrad är viktigare än vinsten. Samtidigt är den 

svenska marknaden reglerad vilket gör det svårt att köpa en bostad endast i vinstsyfte. Flera 

tror på långsiktig prisstegring, men är ändå tillräckligt osäkra på marknaden för att inte köpa 

bostäder enbart i investeringssyfte.  
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9. Slutsats  
 

Det finns flertalet faktorer som tyder på att det existerar en prisbubbla på Stockholms 

bostadsmarknad. Den höga skuldsättningen hos svenska hushåll som konsekvens av 

bankernas generösa utlåning skulle kunna indikera på att en bostadsbubbla föreligger. 

Samtidigt som priserna ligger över sin långsiktiga trend tror köparna att priserna alltid 

kommer att stiga på lång sikt, vilket kan anses vara orealistiskt då inkomsterna i nuläget inte 

stiger i samma takt som bostadspriserna. Priser över statistiska nivåer tyder på övervärderade 

bostäder och köparnas orealistiska förväntningar om framtiden likaså.  

 

Trots att köparnas förväntningar om framtida prisstegring kan tänkas orimliga så verkar 

köparna väl insatta på marknaden och medvetna om det pris de betalar. Köparna vill göra en 

god affär vid sitt bostadsköp, men prioriterar trivseln i boendet framför att göra en eventuell 

vinst vid försäljning vilket tyder på att ett spekulativt beteende inte är utbrett på den svenska 

marknaden. Studien visar att köparna är villiga att lägga en stor del av sin inkomst på 

boendekostnader och om räntan höjs ser det ut som att majoriteten kommer att klara av ännu 

högre kostnader, särskilt med tanke på de dolda reserver som många besitter.  

 

Angående ett dramatiskt prisfall kan man i dagsläget notera att priserna redan har börjat 

stanna av samt att prognoser visar att priserna inte kommer att sjunka drastiskt framöver utan 

eventuellt bli lägre i låg takt till följd av räntehöjningar och nya amorteringskrav. 

Diskussioner kring räntehöjningar och amorteringskrav vilket skulle resultera i högre 

boendekostnader har än så länge inte påverkat bostadspriserna till att falla kraftigt, vilket 

tyder på att priserna inte bör falla markant framöver heller.  

 

Trots dagens exceptionellt höga priser är det utbud och efterfrågan som styr priserna och så 

länge folk är villiga att betala ett högt pris för sitt boende så speglar priserna marknadsvärdet. 

Studier har förtydligat att höga priser kan ha flera naturliga förklaringar såsom låga räntor, 

lågt utbud och generös utlåning samt en inkomstökning hos hushållen. Alla dessa förklaringar 

kan man urskilja på dagens marknad, vilket tyder på att en bostadsbubbla inte förekommer.  

 

Resultatet av studien hade kunnat se annorlunda ut om vi hade valt att rikta oss till en annan 

grupp köpare och fokuserat på bostadsrätter även utanför Stockholms innerstad. Andra 

målgrupper kanske inte är villiga att lägga lika stor andel av sin inkomst på boende för att de 

exempelvis har en familj att försörja. Boende i tillväxtområden utanför innerstaden skulle 

kunna ha en större tendens att köpa en bostad i spekulativt syfte, eftersom det är rimligt att 

vänta sig att priserna där kommer att stiga när staden växer. Att många är villiga att lägga ett 

så högt pris för att bo i innerstaden kan bero på målgruppen vi valt, då många unga verkar 

prioritera att bo centralt.  
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