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Halvarsspaning 2025

Snabba klipp ér ute
- stabila affdarer dr inne.

Under hela 2020-talet har bostads-
marknaden i Sverige praglats av

ytterst speciella omstdndigheter och
forutsattningar. Vi har upplevt en pandemi
som paradoxalt gav den mest intensiva
bostadsmarknaden i Sverige ndgonsin,

for att sedan ndr Rysslands invasion av
Ukraina inleddes évergd till en fallande
ekonomi och oro kring framtiden.

Nar vi trodde att allt var pd vag

att normaliseras igen tilltrddde en ny
amerikansk administration, som genom sitt
agerande skapar en ny typ av osdkerhet
kring framtiden. S& frégan &r om vi léngre
kan prata om en "normalmarknad”, eller om
det nya normala &r just det foranderliga,
dar vi maste navigera med klokhet?

Ar laget pd bostadsmarknaden

sd illa som ménga tror?

Nej skulle jag séiga. Nar vi gick ini
2025 var det med en férhoppning om
en starkt ekonomi, som skulle skapa
mojligheter for fler att forverkliga sina
bostadsdrommar. Och mycket av
det vi trodde p& har intraffat.

Under senaste éret har Riksbanken sénkt
styrrdntan inte mindre an sex génger, och
samtidigt har det genomférts omfattande

skattesd@nkningar. Dartill har den svenska
kronan starkts pd ett pdtagligt satt, och
inflationen ligger p& en stabilt I&g niva.

Det gor att hushéllens ekonomiska
férutsattningar fér en bostadsaffar

ar betydligt battre idag &n den var for
tolv ménader sedan, och det borde vara
grunden till en fullt fungerande marknad.
Men, det som ocksd pdverkar ar den

nya omvdarldsoro som smugit sig in

med diskussionen om inférande av
handelstullar mellan USA och évriga
varlden. Just osdkerheten kring detta

ar tillrackligt for att péverka borserna,
som varit volatila under véren, och
osdkerhet ar bostadsmarknadens
varsta fiende.

2025 inleddes med en ovanligt stark
aktivitet pd& bostadsmarknaden i januari,
men ndr vintern dvergick till var s& smog
sig osdkerheten pd igen. Trots det ser

vi idag en bostadsmarknad som fungerar
relativt bra - sett dver rullande 12 mé&nader
har det gjorts ca 175 000 bostadsaffdarer,
vilket i det gamla perspektivet skulle sdgas
vara en just normal bostadsmarknad.

Men forutsattningarna ar féréndrade,
och vart minne ménga génger kort.

Snabba klipp dr ute

- stabila afférer @r inne

Prisnivéerna har under forsta halvan
av dret legat stabila, p& en i grunden
hog nivé. Vi ar inte fullt ut tillbaka pé
rekordpriserna frén pandemidéren, men
faktum dr att de ligger pé en historiskt
hég nivé. Aven rensat frén inflation ser
vi hdga priser i ett historiskt perspektiv.

Den avvaktande och mycket

svaga bostadsmarknaden under delar
av 2022, samt 2023 spdkar fortfarande.
Vi har ur vissa perspektiv ett rekordhdgt
utbud pé& marknaden just nu, dé de érliga
forsaljningarna under flera ér legat under
det historiska snittet. Men samtidigt &r
nytillskottet av bostader till forsaljning

pd en normal nivé under forsta halvan
av dret, och det &ri mdanga fall de
nypublicerade bostéderna som sdljs.

Andelen som vill salja ar

ganska konstant &r efter ér, d& mani
Sverige byter bostad utifrén behov och
forandrade livssituationer,och inte som

i en del andra lander utifréin spekulation.
Men spekulanterna har inte fullt ut blivit
kopare, dé& de avvaktat och spekulerat

i att priserna kommer att sjunka, medan
fler saljare har velat byta boende.



Det medfér, trots ett i grunden stort
intresse, att de affdrer som gdérs genomfors
med en stabil prisnivé. | dagslaget finns
det inga k&nda omvarldsfaktorer som

gor att vi skulle se nédgon storre variation
pd bostadspriserna, vare sig uppdt,

eller nedét, i den nara framtiden.

Det tar dock léngre tid att géra affdrerna
nu, och det ar ur mitt perspektiv pd ménga
saitt positivt. Som spekulant hinner man
gbra en bdattre analys och beddmning av
forutsattningarna i det man vill kdpa, och
som sdljare hinner man ocksd planera mer,
och férbereda sig pd sitt ndista steg.

Sjalvfallet finns det affdrer som &ven idag
gors snabbt, men vi ska nog rdkna med
en marknad idag och de kommande &ren
som inte dr lika ryckig som den varit under
de senaste dren, ddr langre processer Ar
det nya normala, och dér man hinner géra
medvetna val och ta medvetna beslut.

Ett férandrat monster

Négot som dock har éndrats under
arets forsta halvar ar forndllandet mellan
bostadsratter och villor. De senaste
10-15 &ren har marknaden burits av

en stark bostadsrattsmarknad, medan
villamarknaden visserligen varit periodvis

stark, men inte lika drivande.

Under 2025 har vi i stdllet sett att

det ar villamarknaden som varit

loket p& marknaden och som driver
utvecklingen. Om detta d&r tillfalligt,
eller kopplat till en stérre forandring
med drommen om villaliv &terstér att
se. Och sjalvfallet kommer vi vid ndigon
tidpunkt framover &terigen se ett okat
tryck p& bostadsrattsmarknaden.

En annan konstant som &r véard

att notera &r just rdntan — for den

ligger faktiskt nu p& en historiskt

ganska normal nivé, och pd en nivé

som kommer vara basen under l&ng

tid framdver. Omstalliningen frén en noll,
eller minusranta ar sdklart stor for ménga,
men nu ndr stabiliteten kring kostnader
framover blivit tydlig ér det for alla mycket
|&ttare att rakna pdé och forutspd sina
framtida kostnader. For sjalvfallet ér det
val naturligt att det ska kosta att bo?

Och en bra och val fungerande
bostadsmarknad handlar i varje

fall fér mig inte om en marknad

ddr bostadspriserna hela tiden stiger,
utan en marknad ddar alla kan byta
bostad utifrén behov och férandrade
livssituationer utan oro for framtiden.

2025: Ett &r av &tergdng

- men inte till det som var

Vi stér infér en hést som kan ta olika
vagar framat. Egentligen talar det
mesta for att vi kommer att se en 6kad
aktivitet p& bostadsmarknaden, och att
den oro som praglat véren kommer att
dampas allt mer. Det kommer inte att
ske genom dramatiska prisuppgdngar,
utan genom ndgot mer fundamentalt:
att manniskor borjar flytta igen

utifrén behov, inte spekulation.

Rorlighet - inte rusning — &r hdlsotecknet
Men vi behover slappa idén om att
stigande priser dr det enda tecknet pé

en fungerande marknad. Det dr istdllet
rorligheten — antalet avslutade affarer —
som visar om marknaden fungerar. Och dar
ser vi nu tidiga tecken p& &terhdmtning.

Utbudet av bostdder ar fortsatt hogt

— men mycket tyder pd att det "aktiva”
utbudet ar lagre an siffrorna antyder.
Nypublicerade bostader sdljs ofta
snabbare, medan éldre objekt ligger
kvar. Det signalerar en marknad dar
kdparna ar ddr, men selektiva.

Vi har nu pé riktigt ldmnat den kortsiktigt
overhettade marknad vi ség mellan 2014



och 2022 — med extremt snabba
afférer och brist pé realism. Det vi
ser nu kan vara en &tergdng till ett
mer langsiktigt hdllbart tillsténd,
med léngre sdljtider och stérre
eftertanke. F& talar om det, men
det kan vara den mest valkomna
férandringen av alla.

Amorteringskravet

kan férdndra spelplanen
Inflationen héller sig p& ldga
nivéer, vilket ger Riksbanken
utrymme att sénka styrréintan
ytterligare. De redan genomforda
skattesénkningarna bérjar mérkas
i hushdallens plénbocker. Och

dven om konsumtionen fortfarande
gdr trogt, har vi gatt frén kris-
beredskap till forsiktig framtidstro.

Det férandrar beteenden. Nér hus-
héllen ké&nner att forutséttningarna
stabiliseras, végar de boérja agera
igen — och det syns forst pd&
bostadsmarknaden.

En mojlig gamechanger infor
hésten &r regeringens férvantade
besked om amorteringskravet.
Den statliga utredningen som

presenterades i november
dppnade for lattnader i béde
bolé&netak och amorteringsstruktur.
Om vi skulle nérma oss de villkor
som gdllde fére 2018, &r det
sannolikt att fler hushall kanner sig
manade att agera — sdrskilt yngre
forstagdngskopare och barnfamiljer.

Det skulle kunna bli den viktigaste
enskilda atgdarden for att 6ka
rorligheten pé kort sikt.

Den geopolitiska oron ér en konstant
osdkerhetsfaktor. Konflikterna i
Ukraina och Mellanéstern péverkar
bd&de hushdllens framtidstro och
investerarnas vilja att ta risk.
Samtidigt finns ett maojligt ljus: om
EU och USA skulle lyckas enas om
ett nytt handelsavtal skapas storre
stabilitet i det globala ekonomiska
systemet, vilket i sin tur gynnar
investeringar och efterfréigan.

Strukturella hinder

for nyproduktionen

Na&r det galler nyproduktion

ser vi visst liv, men ingen fart. Fler
projektstarter ar p& géng, men
byggherrarna &r fortsatt forsiktiga.

S& lange osdkerheten kring
réntor, byggkostnader och
efterfrédgan bestdr, kommer de
stora investeringarna att vanta.

Regeringens ambitioner att férenkla
byggandet — genom exempelvis
ett typgodkdant “"Sverigehus” — ar
intressanta. Men effekterna drojer.
De strukturella hindren fér
nyproduktion i Sverige &r djupare
an ett enskilt initiativ kan 16sa.

Hosten 2025 kan bli startskottet

for ndgot som vi saknat lange:

en bostadsmarknad dér manniskor
flyttar klokt, realistiskt och efter
sina faktiska behov.

Det kommer inte att bli spektakuldrt.
Men det kommer vara viktigt. ®



