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Förord 
De nordiska bostadsmarknaderna och samhällena uppvisar betydande 
likheter, men även skillnader. Att följa och jämföra förhållanden kan ge 
det utifrånperspektiv som ibland behövs för att dra slutsatser om 
utvecklingen i vårt land. Denna rapport har som målsättning att ge en 
årlig överblick över utvecklingen av bostadsmarknaderna, 
bostadsbyggandet och riskerna i de fyra största nordiska länderna, med 
utgångspunkt i den samhällsekonomiska utvecklingen. 

Rapporten är sammanställd av experten Hans-Åke Palmgren samt 
statistikern Marie Rosberg. 
 
Karlskrona mars 2014 
 
 
Ylva Aller 
avdelningschef 
  



4 Bostadsmarknaderna i Norden 1980-2012 

 

 



 5 

 

Innehåll 
Sammanfattning ............................................................................. 7 

Befolkningsökningen har betydelse ........................................................... 7 
Delvis skilda banor för den samhällsekonomiska utvecklingen ................ 7 
BNP-tillväxt med låga räntor och stigande bostadspriser ........................ 8 
Trendbrott för BNP-tillväxten år 2008 ...................................................... 8 
Hushållens disponibla inkomster har ökat mest i Norge ........................... 9 
Skuldkvoten har ökat mest i Danmark ....................................................... 9 
Bolånetak och minskade ränteavdrag ....................................................... 9 
Bostadsbyggandet föll avsevärt i Sverige under finanskrisen ................... 9 

Befolkningsutvecklingen ............................................................... 11 
Kraftig ökning av befolkningstillväxten efter år 2005 ............................. 12 

BNP, inkomster och arbetslöshet ................................................. 13 
Långvarig BNP-tillväxt sedan början av 1990-talet ................................ 14 
Svag tillväxt i tre av länderna de senaste tio åren ................................... 15 
Den långvariga BNP-tillväxten bröts år 2008 ......................................... 16 
Köpkraftsjusterad BNP ger en annan bild............................................... 17 
Hushållens disponibla inkomster har ökat starkt i Norge ....................... 18 
Utvecklingen i anslutning till recessionen 2008 – 2009 .......................... 20 
Arbetslösheten har stigit snabbt i Danmark ............................................ 24 

Inflation och räntor ........................................................................ 25 
De långa räntorna föll kraftigt under 1990-talet .................................... 26 
De kortfristiga räntorna föll snabbt under 1990-talets första hälft ......... 27 
Spridningen i kortfristiga räntor har ökat markant ................................. 27 
Historiskt låga realräntor ........................................................................ 28 
Minskade värden på ränteavdrag i Danmark och Finland ..................... 29 
Låga realräntor även efter skatt .............................................................. 30 

Sparande och skulder ................................................................... 31 
Den snabba tillväxten i hushållens skuldkvot har brutits ........................ 32 
Tillväxten i utlåningen har minskat ......................................................... 33 
Bolånetak har införts ............................................................................... 34 
Högst sparkvot i Sverige under de senaste sju åren ................................ 35 

Bostadspriser och bostadsbyggande ........................................... 37 
Olika basår kan ge väsentligt olika bild .................................................. 37 
Hög inflationstakt minskade risken för nominella prisfall ...................... 38 
Stigande bostadspriser trots kraftigt ökade realräntor ........................... 38 
Likartad långvarig prisuppgång från mitten av 1990-talet ..................... 39 
Utvecklingen i Danmark avviker från slutet av 2006 .............................. 40 
Stabila småhuspriser de senaste tre åren, med undantag för Norge ....... 40 
Priserna på bostäder i flerbostadshus fortsatte att öka ........................... 41 
IMF bedömde att bostäderna är mest övervärderade I Norge ................ 42 
Bostadsinvesteringarna har planat ut ..................................................... 42 
Störst och mest stabilt bostadsbyggande i Finland ................................. 45 
Det svenska bostadsbyggandet har ännu inte återhämtat sig .................. 46 
Lågt byggande i relation till folkökningen i Sverige och Norge .............. 46 
Bostadsbyggande och bostadspriser ....................................................... 47 

 
  



6 Bostadsmarknaderna i Norden 1980-2012 

 

 



 7 

 

Sammanfattning 

Denna rapport beskriver översiktligt utvecklingen av samhällsekonomin, 
bostadsmarknaderna och kreditgivningen i Danmark, Finland, Norge och 
Sverige sedan år 1980. Risker förknippade med hushållens skulder och 
bostadspriserna samt utvecklingen av bostadsbyggandet var i fokus i 
Sverige början på 1990-talet och är det också idag.  

De senaste tjugo åren har det varit stora svängningar på bostads-
marknaderna i alla de nordiska länderna. De gemensamma dragen i 
utvecklingen av BNP, bostadspriser och skulder i de fyra länderna över 
tiden är slående. Samtidigt finns det betydande skillnader mellan 
länderna, vars orsaker och effekter kan ge fördjupad insikt om 
förhållanden i Sverige. Fokus i denna rapport ligger på utvecklingen 
under 2000-talet, och i synnerhet åren i anslutning till finanskrisen  
2008 – 2009. 

Befolkningsökningen har betydelse 

Befolkningsutvecklingen är en väsentlig utgångspunkt för analyser av 
bostadsmarknader och bostadsbyggande. Några år in på 2000-talet ökade 
befolkningstillväxten i alla fyra länderna. Utvecklingen är markant i 
Norge och Sverige där befolkningstillväxten fördubblades på bara ett par 
år.  

Befolkningen har dock ökat betydligt snabbare i Norge än i de övriga 
tre länderna under de senaste femton åren. Tillväxten har varit cirka  
80 procent större än i Sverige. I stora drag har man därmed behövt bygga 
cirka 80 procent fler bostäder per 1 000 invånare än i Sverige för att svara 
mot befolkningsutvecklingen. 

Delvis skilda banor för den samhällsekonomiska utvecklingen 

Den samhällsekonomiska utvecklingen har under de senaste dryga  
trettio åren följt delvis skilda banor i de fyra länderna. Norge har genom 
oljeindustrin haft den starkaste och mest stabila utvecklingen av 
bruttonationalprodukten över tiden. Hushållens ekonomi har stärkts 
betydligt mer än i de övriga tre länderna. 
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Danmark har haft långvariga perioder med svag ekonomisk tillväxt, bland 
annat betingad av en svag produktivitetsutveckling under  
2000-talet, vilket inte minst har märkts i hushållens plånböcker. 
Finland har under långa perioder haft den starkaste ekonomiska tillväxten 
av de fyra länderna, men har även drabbats hårt både av finanskrisen i 
början av 1990-talet och av finanskrisen under åren 2008 – 2009. Vid 
båda tillfällen har exportindustrin varit en del av problembilden. 

Den svenska samhällsekonomin drabbades av återkommande kriser 
från början av 1970-talet fram till den djupa krisen i början av 1990-talet. 
Därefter har BNP vuxit avsevärt. 1990-talskrisen ledde till omfattande 
strukturförändringar i den ekonomiska politiken, med bland annat stora 
åtstramningar för hushållen. Sett över perioden 1980 – 1996 ökade 
hushållens reala disponibla inkomster per capita med endast några få 
procent, men därefter har de i stort sett vuxit i samma takt som i Norge 
och Finland. 

BNP-tillväxt med låga räntor och stigande bostadspriser 

I alla fyra länderna föll inflationen under 1980-talet, medan nominella 
räntorna främst föll under1990-talets första hälft. Länderna hade därefter 
en lång period med stigande bruttonationalprodukt och snabbt ökade reala 
bostadspriser, parallellt med en snabb ökning av hushållens skuldsättning. 

Den snabba ökningen av bostadspriserna avtog åren 2006 – 2007, i 
anslutning till att de nominella räntorna började stiga. Bostadspriserna 
föll under finanskrisen 2008 – 2009, men har därefter återhämtat sig, 
förutom i Danmark. I Köpenhamnsområdet inleddes ett prisfall redan år 
2006 medan priserna i övriga Danmark i stort sett inte började falla förrän 
under finanskrisen. Takten i prisökningen har överlag avtagit betydligt 
efter år 2007, med undantag för bostäder i flerbostadshus i Norge och 
Sverige. I Norge föll bostadspriserna under andra halvåret 2013. 

Trendbrott för BNP-tillväxten år 2008 

Den långvariga BNP-tillväxten bröts markant i alla fyra länderna an- 
slutning till finanskrisen 2008. Det finska finansministeriet angav 
händelsen som en av de värsta kriserna i landets ekonomiska historia. 
Återhämtningen fick en knäck i samband med eurokrisen, som utlöstes 
sommaren 2011. Ännu år 2013 präglades konjunkturen i främst Finland, 
Danmark och Sverige av dessa händelser. 

I Danmark, Finland och Sverige föll BNP kraftigt åt 2009. Men 
medan BNP i Sverige återhämtade sig redan under loppet av 2010 så har 
det varit betydligt trögare i Danmark och Finland. BNP förväntas ha 
återgått till 2007 års nivå tidigast år 2015 i Danmark medan det dröjer 
åtminstone till år 2016 i Finland. 

BNP föll betydligt mindre i Norge under finanskrisen än i de tre andra 
länderna, men återhämtningen var svag under 2010 och 2011. Under den 
senaste tioårsperioden har BNP-tillväxten varit markant lägre än under 
1980- och 1990-talet i främst Danmark och Norge. 
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Hushållens disponibla inkomster har ökat mest i Norge 

Utvecklingen av hushållens reala disponibla inkomster skiljer sig 
betydligt mer mellan länderna än utvecklingen av BNP. Totalt sett har de 
disponibla inkomsterna ökat klart mest i Norge sedan år 1980, cirka  
150 procent. Det är en tredjedel mer än i Finland, dubbelt så mycket som 
i Sverige och nära tre gånger så mycket som i Danmark. Anmärknings-
värt är att de disponibla inkomsterna i alla fyra länderna har utvecklats 
avsevärt bättre än BNP i anslutning till finanskrisen 2008 – 2009.  

Skuldkvoten har ökat mest i Danmark 

Hushållens skuldkvot1 ökade åter markant från mitten på 1990-talet efter 
att ha fallit under decenniets första hälft. Skuldkvoten är avsevärt högre i 
Danmark än i de övriga tre länderna. Den nuvarande svenska nivån 
uppnåddes i Danmark redan i mitten av 1990-talet. Sedan dess har 
skuldkvoten ökat klart mest i Danmark och minst i Finland och Sverige. 

Under de senaste åren har skuldkvotens tillväxt avtagit betydligt och 
en viss minskning har skett i främst Danmark. Finanskrisen har sannolikt 
bidragit till utvecklingen, liksom de mer eller mindre bindande bolånetak 
som införts i tre av länderna. 

Bolånetak och minskade ränteavdrag 

Kring år 2010 infördes rekommendationer om belåningsgrader i Finland, 
Norge och Sverige. I Danmark är belåningsgraden med realkredit-
obligationer reglerad i lag, men det går att därutöver belåna bostaden på 
annat sätt. 

Även ränteavdragen har betydelse för utvecklingen av bostadspriser 
och skulder. I Finland har värdet av ränteavdragen sänkts från 28 procent 
år 2011 till 22,5 procent år 2014. I Danmark minskas ränteavdragen med 
en procentenhet om året från och med år 2012 till och med år 2019, dock 
endast för personer med ränteutgifter på över 50 000 kronor per person. 
Eftersom räntan för närvarande är låg berörs än så länge ett ganska litet 
antal personer av begränsningen. 

Bostadsbyggandet föll avsevärt i Sverige under finanskrisen 

Antalet påbörjade bostäder i förhållande till invånarantalet har varit klart 
minst i Sverige sedan år 1993, då bostadspolitiken förändrades genom-
gripande samtidigt som Sverige befann sig i en recession. Bostads-
byggandet tog fart i början på 2000-talet i Danmark, Norge och Sverige i 
samband med de stigande bostadspriserna. I Finland förefaller bostads-
byggandet ha följt utvecklingen av konjunkturen och bostadspriserna i 
mindre grad än i de andra länderna. 

I anslutning till finanskrisen 2008 – 2009 och med fallande 
bostadspriser föll byggandet kraftigt i Danmark. Men även i Sverige 
minskade byggandet avsevärt, trots en jämförelsevis god ekonomiskt 
utveckling och stigande priser. Samtidigt fortsatte byggstarterna i hög 
takt i Finland och Norge. Åren 2008 – 2012 påbörjades dubbelt så många 
bostäder per 1 000 invånare i Finland som i Sverige. 
  

                                                 
1 Skulder som andel av disponibla inkomster. 
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Befolkningsutvecklingen 

Bostadsbyggandet bör i varje land relateras till landets egna 
förutsättningar. Befolkningsutvecklingen är en väsentlig 
utgångspunkt för analyser av bostadsbyggandet på lång sikt. 

 
Befolkningen har ökat betydligt snabbare i Norge än i de övriga länderna 
sett över de senaste femton åren. Det framgår av tabell 1. Under åren 
1998 till år 2012 ökade befolkningen i Norge med drygt 14 procent, 
medan ökningen var cirka 8 procent i Sverige och 5 – 6 procent i 
Danmark och Finland. I genomsnitt var den årliga befolkningsökningen 
20 500 personer i Danmark, 18 600 i Finland, 42 200 i Norge och 47 200 
i Sverige. 

Tabell 1. Antal invånare 2012 och befolkningsökning 1998 – 2012 
 Danmark Finland Norge Sverige 

Antal invånare 2012-12-31 (tusen) 5 603 5 427 5 053 9 556 
Befolkningsökning 1998 – 2012 
(procent) 

5,8 % 5,4 % 14,3 % 8,0 % 

Befolkningsökning 1998 – 2012 (tusen) 308 279 634 708 
Befolkningsökning per år 1998 – 2012 
(tusen) 

20,5 18,6 42,2 47,2 

Befolkningsökning 2008 – 2012 (tusen) 126 126 314 373 
Befolkningsökning per år 2008 – 2012 
(tusen) 

25,4 25,2 62,8 74,6 

 

Källa: Eurostat 
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Diagram 1. Årlig befolkningstillväxt 1990 – 2012 (procent) 

 
Källa: Eurostat 

Kraftig ökning av befolkningstillväxten efter år 2005 

Diagram 1 visar att den procentuella befolkningstillväxten var mycket låg 
i Sverige under andra halvan av 1990-talet för att därefter stiga vid 
millennieskiftet, samtidigt med att tillväxten i samhällsekonomin tog fart. 
Några år in på 2000-talet ökade befolkningstillväxten i alla fyra länderna. 
I synnerhet är utvecklingen markant i Norge och Sverige, där tillväxten 
fördubblades på bara ett par år. De senaste åren har tillväxten avtagit i 
Danmark. 

Räknat i antal personer ökade befolkningen i Sverige med 9 000 
personer per år under andra halvan av 1990-talet och med knappt 75 000 
per år ett drygt decennium senare. 

Den snabba befolkningsökningen i Norge medför att det har behövt 
byggas cirka 80 procent fler bostäder per tusen invånare som i Sverige 
under åren 1998 – 2012, för att antalet bostäder per 1 000 invånare ska ha 
utvecklats lika i de två länderna. Detta ger dock bara en indikation på 
byggbehovet. Den totala efterfrågan påverkas av demografiska faktorer 
som ”ungdomspuckeln” i Sverige, liksom exempelvis urbaniserings-
takten, den aktuella boendestandarden och rivningsbehov samt det 
enskilda hushållets betalningsvilja. 
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BNP, inkomster och arbetslöshet 

År 2008 bröts den långvariga tillväxt i samhällsekonomin som varat i 
cirka 20 år. Finanskrisen 2008 – 2009 skakade om samhälls-
ekonomierna. Även denna gång föll norsk BNP klart minst, men 
tillväxten tog inte fart igen förrän år 2012. Den svenska ekonomin 
hade redan år 2010 återhämtat det stora BNP-fallet, men under 2012 
och 2013 rådde lågkonjunktur. Danmarks ekonomi har utvecklats 
svagt ända sedan sekelskiftet, medan Finlands ekonomi har stagnerat 
efter 2007. BNP föll år 2012 i Danmark och både år 2012 och 2013 i 
Finland.  

Diagram 2. BNP-utveckling i fasta priser, åren 1981 – 2013p  
(Index 1980=100)  

 
Källa: Eurostat 
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Den ekonomiska tillväxten i de fyra länderna har varit betydande. Under 
de senaste trettio åren, från år 1982 till år 2012, ökade BNP per capita i 
fasta priser med cirka 80 procent i Norge, cirka 70 procent i Sverige och 
Finland och betydligt mindre, cirka 50 procent, i Danmark. 

Norge har även den mest stabila BNP-tillväxten av de fyra länderna. 
På så sätt har landet haft en särställning. Men sedan slutet av 1990-talet 
har tillväxten avtagit betydligt och år 2009 föll Norges BNP tydligt för 
första gången på mer än 30 år. Finland har haft en stark tillväxt sett över 
en längre tid. Den har dock brutits av två djupa nedgångar, i början av 
1990-talet och under 2008 – 2009. Efter år 2007 har den finska ekonomin 
dock utvecklats svagt. I Sverige tog BNP-tillväxten fart år 1994 efter 
finanskrisen i början av decenniet. Tillväxten bröts av finanskrisen  
2008 – 2009, men det stora BNP-fallet återhämtades snabbt. Danmark har 
haft flera långvariga perioder av svag BNP-tillväxt sedan mitten av  
1980-talet. Sedan början av 2000-talet har tillväxten varit mycket låg. 

Långvarig BNP-tillväxt sedan början av 1990-talet 

Kring år 1990 utvecklades samhällsekonomin svagt i alla fyra länderna. I 
Finland och Sverige inträffade en depression åren 1990 – 1993, medan 
tillväxten var svag i Danmark under en utdragen lågkonjunktur åren  
1987 – 1993. I dessa tre länder tog BNP-tillväxten åter fart år 1994. I 
Norge tog tillväxten fart tre år tidigare, efter det att landet före de övriga 
hade drabbats av ett konjunkturfall med bankkris och fallande oljepriser. 

Med undantag för åren 2001 – 2003 var BNP-tillväxten därefter 
betydande i Finland, Norge och Sverige fram till den finanskris som bröt 
ut i september 2008. I Danmark har tillväxten varit betydligt svagare än i 
de andra tre länderna efter år 2000, utom under åren 2004 – 2006 då även 
bostadspriserna steg kraftigt.  

I samband med finanskrisen 2008 – 2009 föll BNP kraftigt i Finland, 
Danmark och Sverige. Finlands finansministerium beskrev det som en av 
de allvarligaste kriserna i landets ekonomiska historia. Liksom under 
krisåren i början av 1990-talet var nedgången klart minst i Norge och 
störst i Finland. 

Vändningen efter finanskrisen kom dock snabbt, men återhämtningen 
gick i olika takt. År 2010 var tillväxten mycket hög i Sverige, men i de 
övriga tre länderna var det trögare.  

Återhämtningen bröts åter under sommaren 2011, då eurokrisen 
eskalerade. Åren 2011 – 2013 har BNP utvecklats mycket svagt i 
Danmark och Finland. I Sverige växte BNP betydligt även år 2011, men 
åren 2012 och 2013 var det lågkonjunktur. I Norge tog tillväxten fart år 
2012, men under loppet av år 2013 har fallande bostadspriser väckt oro. 
Längre fram i kapitlet tittar vi närmare på utvecklingen från finanskrisen 
och framåt. 
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Diagram 3. Årlig förändring av BNP i fasta priser, åren 1981 – 2013p 
(procent)2 

 
Källa: Eurostat 

Svag tillväxt i tre av länderna de senaste tio åren 

Tabell 2 nedan visar de stora variationerna i utvecklingen av BNP i fasta 
priser (volym) över tiden. Man bör dock notera att utvecklingen har 
varierat betydligt över tiden och att bilden därför kan ändras även vid 
ganska små förändringar av brytpunkter. 

Tillväxten var mycket stark i Norge under de två tioårsperioderna 
1982 – 1992 och 1992 – 2002. Under den senare perioden uppvisade även 
den finska ekonomin en stark ökning. Men under den senaste 
tioårsperioden har tillväxten varit betydligt lägre i både Finland och 
Norge och i Danmark har tillväxten varit mycket svag. 

Under tioårsperioden 2002 – 2012 ökade BNP i fasta priser med  
24 procent i Sverige, med 16 procent i Norge och Finland och med endast 
6 procent i Danmark. 

Tabell 2. BNP-tillväxt, fasta priser, 1982 – 2012 
 Danmark Finland Norge Sverige 

1982 – 1992 23% 18% 35% 19% 
1992 – 2002 27% 41% 40% 31% 
2002 – 2012 6% 16% 16% 24% 
 

Källa: Eurostat 

                                                 
2 De preliminära uppgifterna för 2013 från Eurostat avviker marginellt från de senaste 
prognoserna, jämför fotnot 3. 
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Om vi tar hänsyn till befolkningsutvecklingen visar det sig att BNP per 
capita har ökat med endast 6 procent i Norge under den senaste 
tioårsperioden, jämfört med 32 procent under perioden dessförinnan. Det 
framgår av tabell 3 nedan. I Danmark har ökningen varit än mindre, 
endast 2 procent på tio år jämfört med 22 procent under föregående 
period. Ökningen var störst i Sverige, 16 procent följt av Finland med  
11 procent. 

Tabell 3. BNP-tillväxt per capita, fasta priser, 1982 – 2012 
 Danmark Finland Norge Sverige 

1982 – 1992 22% 13% 29% 14% 
1992 – 2002 22% 37% 32% 27% 
2002 – 2012 2% 11% 6% 16% 
 

Källa: Eurostat 

Den långvariga BNP-tillväxten bröts år 2008 

I det följande tittar vi närmare på utvecklingen i anslutningen till 
finanskrisen 2008 – 2009. Diagram 4 tydliggör hur BNP i fasta priser har 
utvecklats under perioden 2004 – 2013, indexerat med år 2007 som basår.  

Från år 2007 till år 2009 föll BNP med hela 8,3 procent i Finland,  
6,4 procent i Danmark och 5,7 procent i Sverige men med endast  
1,5 procent i Norge. 

I Sverige återhämtades BNP-fallet med råge redan år 2010. BNP 
ökade avsevärt även år 2011, men under 2012 var tillväxten endast  
0,9 procent och även år 2013 var utvecklingen svag. 

I Danmark och Finland skedde inledningsvis en viss en återhämtning 
efter finanskrisen. Men år 2012 föll BNP med 0,3 respektive 0,8 procent. 
För år 2013 är prognosen att den danska ekonomin växer svagt, medan 
BNP-fallet fördjupas i Finland.  

Norges BNP ökade svagt under åren 2010 – 2011, men tillväxten tog 
fart under 2012, då BNP ökade med 3,1 procent. År 2013 beräknas 
tillväxten totalt sett ha varit något under en procent, men i fastlands-
Norge beräknas tillväxten till över två procent.  

Åren 2012 – 2013 har tillväxten enligt aktuella bedömningar därmed 
varit klart starkast i Norge, cirka 4 procent sammantaget, medan 
tillväxten i Sverige var cirka 2 procent. I Danmark var det nolltillväxt 
sammantaget, medan BNP i Finland föll med drygt 2 procent. 3  

De aktuella bedömningarna tyder på att Danmarks BNP närmar sig 
2007 års nivå först år 2015. För den finska ekonomin dröjer det minst till 
år 2016.  

                                                 
3 I Norge bedöms BNP år 2013 ha ökat med 0,9 procent. Fastlands-Norge förväntades 
dock ha ökat med 2,2 procent. (Nasjonalbudsjettet 2014). I Sverige beräknades ökningen 
år 2013 till 1,0 procent (Konjunkturinstitutet december 2013) och Danmark till  
0,4 procent (Ökonomisk Redegörelse december 2013). I Finland beräknades BNP 
däremot ha minskat med 1,2 procent (Finansministeriet december 2013).  
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Diagram 4. BNP-utveckling i fasta priser åren 2004 – 2013p 
 (Index 2007=100)4 

 
Källa: Eurostat 

Köpkraftsjusterad BNP ger en annan bild 

Utvecklingen av BNP i fasta priser (volym) kan dock ge en otillräcklig 
information om hur landets välstånd förändrats. BNP mätt i köpkrafts-
pariteter i gemensam valuta kan bidra till en tydligare bild. Detta mått 
stämmer troligen bättre med den gängse uppfattningen om den samhälls-
ekonomiska utvecklingen i de fyra länderna.5 

Diagram 5 visar BNP per capita, löpande köpkraftspariteter, räknat 
nominellt i dollar. Uppgifterna redovisade på detta sätt kan användas för 
att göra jämförelser mellan länderna ett visst år. Diagrammet ger en 
uppfattning om att utvecklingen av BNP i Norge räknat efter köpkraft har 
varit mycket stark efter år 1999. En central förklaring finns i 
prisutvecklingen för oljeprodukter. Tydligt är även att i Finland 
försvagades utvecklingen i anslutning till den ekonomiska krisen i början 
av 1990-talet och även i anslutning till finanskrisen 2008 – 2009. 

                                                 
4 Prognos 2013, se fotnot 3 på föregående sida.. 
5 Måttet är dock inte problemfritt. Inte minst kan korgen av varor och tjänster skilja sig åt 
mellan olika länder.  



18 Bostadsmarknaderna i Norden 1980-2012 

 

Diagram 5. BNP per capita 1980 – 2012, USD, löpande priser, löpande 
köpkraftspariteter 

 
Källa: OECD 
 
Av diagram 5 ovan och tabell 4 nedan finner vi att BNP justerat med 
köpkraftspariteter har ökat betydligt mer i Norge än i Sverige och Finland 
från år 2002 till år 2012. Samtidigt har BNP per capita i fasta priser 
omvänt alltså ökat mer i både Finland och Sverige än i Norge. År 2012 
var BNP per capita räknat i köpkraftspariteter 65 600 dollar i Norge, 
medan den var 43 000 i Sverige, 42 200 i Danmark och 38 300 Finland.  

Tabell 4. BNP per capita, USD, löpande priser, löpande 
köpkraftspariteter. Åren 1982, 1992, 2002 och 2012 
 Danmark Finland Norge Sverige 

1982 11 875 10 736 11 186 12 606 
1992 20 058 16 702 19 989 19 909 
2002 30 756 27 531 37 052 29 278 
2012 42 213 38 282 65 638 43 017 
 

Källa: OECD 

Hushållens disponibla inkomster har ökat starkt i Norge 

Sett i ett långt tidsperspektiv har hushållens reala disponibla inkomster 
ökat klart mest i Norge. Under de senaste trettio åren, från år 1982 till år 
2012, har de sammanlagda disponibla inkomsterna ökat med drygt  
145 procent i Norge, knappt 100 procent i Finland, 85 procent i Sverige 
och drygt 40 procent i Danmark. Skillnaderna mellan länderna är alltså 
mycket stora.6 

Utvecklingen har dock varierat mycket över tiden, med undantag för 
Norge. Av diagram 6 och de tre följande tabellerna framgår bland annat 
att tillväxten av de disponibla inkomsterna var svag under 1990-talet i 

                                                 
6 I Sverige föll hushållens reala disponibla inkomster med 7 procent från 1980 till år 1982, 
som är den tidigaste period vi redovisar. 
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Danmark, Finland och Sverige, vilket står i stor kontrast till Norge. I 
Finland föll de disponibla inkomsterna per capita med hela 12 procent 
under finanskrisen 1992 – 1994, medan fallet under samma kris var  
5 procent i Sverige. 

Diagram 6. Real utveckling av hushållens disponibla inkomster åren 
1980 – 2012 (Index 1980=100) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

Tabell 5. Real utveckling av hushållens disponibla inkomster  
1982 – 2012 
 Danmark Finland Norge Sverige 

1982 – 1992 9% 34% 25% 24% 
1992 – 2002 13% 14% 42% 15% 
2002 – 2012 15% 29% 39% 29% 
 

Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
 
Tillväxten av hushållens disponibla inkomster per capita skiljer sig inte 
riktigt lika mycket åt mellan länderna som den totala tillväxten av 
disponibla inkomster, vilket framgår av tabell 6. Under de senaste  
trettio åren ökade de disponibla inkomsterna per capita med cirka  
100 procent i Norge, 75 procent i Finland, 60 procent i Sverige och med 
endast 30 procent i Danmark. 

Under den senaste tioårsperioden, 2002 – 2012, var ökningen per 
capita störst i Norge och Finland, 25 respektive 24 procent. Sverige 
kommer inte långt efter med en ökning på 20 procent. 

Sedan slutet av 1990-talet har ökningen varit betydligt mindre i 
Danmark än i de andra tre länderna, även om åren 2001 – 2006 var 
ganska starka. Men efter år 2006 har utvecklingen varit mycket svag. 
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Tabell 6. Real utveckling av hushållens disponibla inkomster per capita 
1982 – 2012 
 Danmark Finland Norge Sverige 

1982 – 1992 8% 28% 20% 19% 
1992 – 2002 8% 11% 34% 12% 
2002 – 2012 11% 24% 25% 20% 
 

Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
 
Som nämnts ovan kan olika brytpunkter ge väsentligt skilda bilder av 
utvecklingen. Detta gäller inte minst bilden av den långsiktiga 
utvecklingen i Sverige. Av diagram 7 framgår att hushållens reala 
disponibla inkomster per capita år 1996 endast var 5 procent högre än 
sexton år tidigare, år 1980. Under de följande sexton åren från 1996 till 
2012 ökade de disponibla inkomsterna per capita med 43 procent. En av 
flera förklaringar till den svaga utvecklingen under den första perioden är 
de kraftiga åtstramningarna i anslutning till den ekonomiska krisen i 
början på 1990-talet, då inkomsterna per capita realt föll med  
5 procent.7 Från och med år 1999 tog utvecklingen fart och enbart under 
2001 och 2002 var ökningen 11 procent.  

Diagram 7. Real utveckling av hushållens disponibla inkomster per 
capita åren 1980 – 1996 och 1996 – 2012 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

Utvecklingen i anslutning till recessionen 2008 – 2009 

Under recessionen 2008 – 2009 ökade hushållens reala disponibla 
inkomster totalt sett i alla fyra länderna, även om ökningen var marginell 
i Danmark. Det framgår av diagram 8. 

                                                 
7 Än större var dock fallet i början av 1980-talet, då hushållens disponibla inkomster per 
capita föll med över 7 procent. Fallet inleddes dock något år före 1980 och var därmed i 
praktiken ännu större. 
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Från år 2007 till år 2012 ökade de disponibla inkomsterna med  
20 procent i Norge, 13 procent i Sverige, 8 procent i Finland och med  
5 procent i Danmark. Tillväxten var alltså även under denna period klart 
högst i Norge och lägst i Danmark. Noterbart är att i alla fyra länderna 
utvecklades de disponibla inkomsterna betydligt starkare än BNP. I 
synnerhet är utvecklingen i Norge värd att notera, då BNP endast ökade 
med 3 procent under denna period.8 

Under år 2012 ökade hushållens reala disponibla inkomster totalt med 
drygt 3 procent i Sverige och Norge och med drygt 1 procent i Danmark, 
medan inkomsterna var oförändrade i Finland. 

Diagram 8. Real utveckling av hushållens disponibla inkomster  
2004 – 2012 (Index 2007=100) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
 

                                                 
8 Jämför diagram 4. 
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Diagram 9. Real förändring av hushållens disponibla inkomster åren 
1981 – 2012 i de fyra länderna (procent) 

Danmark  

 
Källa: Danmark statistik 

Finland 

 
Källa: Statistikcentralen 
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Norge 

 
Källa: SSB 

Sverige 

 
Källa: SCB 
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Arbetslösheten har stigit snabbt i Danmark 

I alla fyra länderna ökade arbetslösheten markant under recessionen kring 
början av 1990-talet, vilket framgår av diagram 5. I Finland var ökningen 
hela 13 procentenheter, men även i Sverige var ökningen mycket stor. 
Under loppet av 90-talet föll arbetslösheten återigen, i Sverige dock med 
början först i slutet av årtiondet.  

Med undantag för Finland så ökade arbetslösheten under första halvan 
av 2000-talet, i synnerhet i Sverige. Men runt år 2005 började arbets-
lösheten åter minska. År 2008 var arbetslösheten för Norges del på den 
lägsta nivån sedan 1987, och för Danmarks del på den lägsta nivån under 
hela perioden sedan 1980. I Finland och Sverige var arbetslösheten 
betydligt högre än i de båda andra länderna.  

Arbetslösheten steg i anslutning till 2008 – 2009 års recession. Under 
åren 2009 – 2010 ökade den i Danmark med drygt fyra procentenheter. 
På två år försämrades alltså situationen på arbetsmarknaden i Danmark 
betydligt. I Sverige och Finland ökade arbetslösheten med cirka två 
procentenheter år 2009, men föll något under 2011. I Norge var ökningen 
en procentenhet. År 2012 var arbetslösheten klart minst i Norge, drygt  
3 procent, medan den var mellan 7,5 och 8,0 procent i de övriga tre 
länderna. 

Diagram 10. Arbetslöshet åren 1980 – 2012 (procent) 

 
Källa: Eurostat 
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Inflation och räntor 

I början av 1980-talet ökade konsumentpriserna med 11 – 14 procent 
per år och de nominella räntorna var än högre. Drygt ett decennium 
senare var bilden radikalt förändrad. Inflationstakten föll markant 
under 1980-talets första hälft och fortsatte att falla under andra 
hälften av 1980-talet. De nominella räntorna föll senare, först under 
1990-talet. I kombination med skattereformer som minskade värdet 
på ränteavdrag steg realräntan efter skatt därmed mycket kraftigt 
fram till början av 1990-talet. Den har därefter fallit och år 2012 var 
nivån den lägsta på över 20 år i Danmark och Finland. 

Diagram 11. Årlig konsumentprisförändring åren 1980 – 2012 (procent) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
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Under perioden 1995 – 2012 steg konsumentprisindex med i genomsnitt 
endast 1,2 procent per år i Sverige, 1,7 procent i Finland, 2,0 procent i 
Norge och med 2,2 procent i Danmark. 9,10 

Åren 2008, 2011 och 2012 steg dock priserna klart över genomsnittet 
på flera håll. År 2008 var inflationen 3,4 – 4,0 procent i de fyra länderna. 
År 2012 var den 2,8 procent i Finland och 2,4 procent i Danmark medan 
den var under en procent i Norge och Sverige. 

De långa räntorna föll kraftigt under 1990-talet 

De långa nominella bostadsräntorna var 13 – 20 procent i början av  
1980-talet i de tre länder där vi har räntestatistik11. Det framgår av 
diagram 12. Räntorna föll därefter kraftigt, successivt under en lång 
period. 

I Danmark inträffade fallet främst under 1980-talet, medan räntorna i 
de tre övriga länderna främst föll under 1990-talet. Från 1980-talets 
början fram till den räntebotten som nåddes åren 2003 – 2005 föll de 
nominella räntorna med 16 procentenheter i Danmark, 12 procentenheter 
i Sverige och med 9 procentenheter i Norge. 

Diagram 12. Nominell bostadsränta (lång räntebindning i Danmark och 
Sverige, medelränta i Finland och Norge) åren 1980 – 2012 (procent) 

 
Källor: Banker och centralbanker i respektive land 
 

                                                 
9 Nationella prisindex används, eftersom HIKP inte finns tillgängligt för hela 
tidsperioden. 
10 I Sverige ökade inflationen kraftigt i samband med den genomgripande skattereformen 
1990-91, då inte minst boendeutgifterna ökade kraftigt. 
11 Danmark: obligationsräntor med 30-årig bindningstid. Från och med 1997 lämnades 
även lån med kortare bindningstid. Till räntorna ska läggas ett påslag, ”bidrag”, som 
varierar beroende på bland annat belåningsgrad. Finland: medelräntor, nyutlåning. I 
praktiken rörlig ränta. Norge: medelräntor, lånestocken. Men eftersom den rörliga rantans 
andel av lånestocken för hushåll uppgick till 88 procent (2013 K3) så mäts 
ränteförändringar i stort sett momentant. Sverige: femårig räntebindningstid. Från och 
med 1989 finns data även för tre månaders räntebindning eller rörlig ränta. 
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År 2012 var den 30-åriga obligationsräntan i Danmark 3,3 procent,12 
vilket var den lägsta nivån under perioden sedan 1980. I Sverige var den 
femåriga bostadslåneräntan 3,9 procent13, vilket var samma nivå som 
under den förra räntebotten år 2005. I Finland och Norge var 
medelräntorna (alla löptider) 2,0 respektive 4,0 procent. 

De kortfristiga räntorna föll snabbt under 1990-talets första hälft 

De kortfristiga nominella räntorna föll snabbt under 1990-talets första 
hälft, från i 11 – 15 procent i början av decenniet till under 6 procent år 
1997, vilket framgår av diagram 13. Därefter föll räntorna ytterligare 
något fram till och med år 2005. Norge avviker med en betydligt högre 
räntenivå än de övriga tre länderna under åren 1998 – 2002. 

Spridningen i kortfristiga räntor har ökat markant 

Runt år 2006 inleddes en ganska snabb räntestegring i takt med stigande 
centralbanksräntor. Men i samband med finanskrisen sänktes de korta 
räntorna åter markant i Danmark, Finland och Sverige. Av diagram 13 
framgår att medelräntorna i Norge var högre än de kortfristiga räntorna i 
de övriga länderna. Den norska styrräntan var högre samtidigt som 
obligationsfinansierade lån börjat bli mer etablerade. 

Från och med finanskrisen 2008 har skillnaderna i kortfristiga räntor 
ökat mellan länderna. I Norge och Sverige är de kortfristiga räntorna 
betydligt högre än i Finland och i synnerhet högre än i Danmark. 

År 2012 var de kortfristiga räntorna 0,2 procent i Danmark och  
3,8 procent i Sverige, medan de långfristiga var 3,3 respektive 3,9 
procent. I Finland och Norge var medelräntorna 2,0 procent respektive 
4,0 procent. Till räntorna i Danmark skall läggas ett omkostnadspåslag, så 
kallat bidrag.  

                                                 
12 Utgången av året. 
13 Årsmedeltal. 
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Diagram 13. Nominell bostadsränta (kort räntebindning i Danmark och 
Sverige, medelränta i Finland och Norge) åren 1980 – 2012 (procent) 

 
Källor: Banker och centralbanker i respektive land 

Historiskt låga realräntor 

Realräntorna har minskat avsevärt de senaste tjugo åren, efter att ha varit 
förhållandevis stabila under 1980-talet. Realräntorna14 föll från 8 – 11 
procent runt år 1990 till i stora drag mellan 2 – 4 procent under  
2000-talet. Diagrammen nedan visar skilda räntebindningstider från 30 år 
i Danmark till rörliga räntor i Finland.15 Diagrammen indikerar således 
den övergripande utvecklingen.  

År 2012 var de långfristiga realräntorna 0,9 procent i Danmark16 och 
3,0 procent i Sverige. De kortfristiga realräntorna var minus 2,2 
respektive plus 2,1 procent. I Norge var den reala medelräntan 3,3 
procent medan den var negativ i Finland, minus 0,8 procent. Även 
skillnaderna i realräntor är alltså betydande mellan Danmark och Finland 
å ena sidan och Norge och Sverige å andra. 

                                                 
14 Beräknade som ränta minus det aktuella årets konsumentprisförändring. 
15 För Norges del avser tidsserien räntor i lånestocken. Se fotnot 11. 
16 Till danska räntor ska dock läggas ett påslag, s.k. ”bidrag”. 
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Diagram 14. Real bostadsränta före skatt åren 1980 – 201217 (procent) 

 
Källor: Banker och centralbanker i respektive land 

Minskade värden på ränteavdrag i Danmark och Finland 

I Danmark och Finland genomförs en sänkning av värdet på 
ränteavdragen. I Danmark minskas värdet med en procentenhet om året 
från och med år 2012 till och med år 2019. Sänkningen gäller dock endast 
för ränteutgifter över 50 000 kronor per person. Värdet på ränteavdraget 
sänks över denna beloppsgräns successivt från 33,5 till 25,5 procent. 
Regeringen räknade initialt, när förslaget till skattereform kom 2009, med 
att 150 000 hushåll skulle omfattas. BRF Kredit har senare uppskattat att 
det inledningsvis rört sig om betydligt färre hushåll till följd av att räntan 
har fallit. 18 

I Finland minskas ränteavdragen genom att en successivt minskad del 
av ränteutgifterna tas upp i beskattningen. Andelen minskas från  
100 procent år 2011, till 85 procent 2012, 80 procent 2013 och 75 procent 
2014. År 2012 höjdes dock samtidigt kapitalinkomstskatten från 28 till  
30 procent. Det innebär att värdet på avdraget vanligen uppgår till 
maximalt 25,5 procent av räntan år 2012, 24,0 procent år 2013 och 22,5 
procent år 2014. För hushåll med kapitalinkomster över 40 000 euro/år är 
dock skatten och därmed avdragsvärdet något högre. 19 

                                                 
17 Lång bostadsränta i Danmark och Sverige, medelränta i Finland och Norge. 
18 Endast cirka 40 000 hushåll beräknades ha påverkats vid tidpunkten för beräkningen. 
19 Källa: Vero skatt: ”Avdrag för räntor på bolån”, ”Ränteavdrag för första bostad” samt 
Hannu Ahola, ARA. I Finland dras ränteutgifter av mot kapitalinkomsterna. Om 
kapitalinkomsten understiger ränteutgifterna får ränteutgifter dras mot löneinkomsten 
(underskottsgottgörelse), upp till ett visst belopp (1 400 euro/person/år för personer utan 
barn). Skatten för kapitalinkomster över 40 000 euro per år är 32 procent. 
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Tabell 7. Skatteavdrag för hushållens ränteutgifter 2012, procent 
Danmark Finland Norge Sverige 

33,620 25,521 28 30 
 

Källor: Danmark: Skatteministeriet, Finland: Skatteförvaltningen,  
Norge: Skatteetaten, Sverige: Skatteverket 
 

Låga realräntor även efter skatt 

Räknat efter skatt steg realräntankraftigt i alla fyra länderna under  
1980-talet. För Sveriges del innebar det en ökning med hela 16 
procentenheter fram till och med år 1992. Det framgår av diagram 15.22, 23 
Minskade värden på skatteavdrag för ränteutgifter bidrog till 
utvecklingen. Efter år 1992 har realräntan efter skatt trendmässigt fallit. I 
några av länderna har möjligheten till kortfrista låneräntor tillkommit.  

I Danmark och Finland har realräntorna efter skatt varit låga de 
senaste två åren. I Danmark var de långfristiga realräntorna år 2012 de 
lägsta på 27 år. Men i synnerhet var de kortfristiga realräntorna låga.24  

Diagram 15. Real bostadsränta efter skatt åren 1980 – 201225 (procent) 

 
Källor: Banker och centralbanker i respektive land

                                                 
20 För ränteutgifter under 50 000 kronor per person. Källa: Skatteministeriet. Skatteverdi 
af fradrag i 2014 m.fl. 
21 Maximalt värde. För lån till en första bostad och för personer med kapitalinkomster 
över 40 000 euro gäller dock något högre värden. 
22 Ränteuppgifter för 1980-talet finns inte för Finland. 
23 Realräntan är beräknad som ränta minus det aktuella årets konsumentprisförändring. 
24 I Danmark har realräntan efter skatt på 30-åriga lån varit förhållandevis konstant sedan 
år 1990, trots att värdet av skatteavdragen i Danmark minskades successivt även under 
1990-talet. I Danmark kunde hushållen få betydligt större skatteavdrag på ränteutgifterna 
jämfört med de övriga länderna under större delen av 1990-talet. 
25 Lång bostadsränta i Danmark och Sverige, medelränta i Finland och Norge. 
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Sparande och skulder 

I alla länderna ökade hushållens skulder som andel av disponibel 
inkomst markant från mitten av 1990-talet. Skuldkvoterna skiljer sig 
dock avsevärt mellan länderna. Den skuldkvot som hushållen i 
Sverige hade år 2012 uppnåddes i Danmark redan år 1984. År 2012 
var skuldkvoten i Danmark nära dubbelt så stor som i Sverige.  
 
I Danmark utgjorde hushållens skulder nära 270 procent av de disponibla 
inkomsterna vid utgången av år 2012. I Norge var skuldkvoten  
180 procent, medan den var drygt 145 procent i Sverige och 105 procent i 
Finland.26.  

Av diagram 16 framgår att skuldkvoten för danska hushåll trots det 
höga utgångsläget har ökat mest av de fyra länderna under åren  
1997 – 2009, med undantag för åren 2001 och 2006. Av diagrammet 
framgår även att utvecklingen för svenska och finska hushåll under 
perioden 1999 – 2007 var mycket likartad, räknat i procentenheter. Under 
perioden ökade skuldkvoten totalt med 41 procentenheter i Finland och 
med 40 procentenheter i Sverige. I Norge var ökningen 66 procentenheter 
och i Danmark 85 procentenheter. Den jämförelsevis större ökningen i 
Danmark beror på både en snabb real skuldökning och en svag tillväxt av 
hushållens disponibla inkomster. I Norge har både inkomster och 
skuldkvot stigit snabbare än i Sverige och Finland.  

                                                 
26 Källa: Eurostat. Beräkningar gjorda av respektive centralbank, med egna definitioner, 
anger en något högre skuldkvot än Eurostat i främst Sverige och Norge. 
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Diagram 16. Hushållens skuldkvot åren 1980 – 2012 (procent) 

 
Källor: Eurostat = heldraget, respektive centralbanker = streckat 

Den snabba tillväxten i hushållens skuldkvot har brutits 

Tillväxten i skuldkvoten har avtagit under senare år, men i olika takt i de 
fyra länderna. Det framgår av diagram 17. I Finland och Norge skiftade 
den årliga tillväxten nedåt efter år 2007. I Norge ökade dock skuldkvoten 
mest av de fyra länderna under åren 2011 och 2012.  

I Sverige ökade skuldkvoten avsevärt även under finanskrisen  
2008 – 2009 och tillväxten fortsatte år 2010. Efter det att bolånetaket 
infördes i oktober 2010 bröts emellertid tillväxten.27 Åren 2011 och 2012 
minskade skuldkvoten med sammantaget knappt 2 procentenheter. 

I Danmark ökade skuldkvoten avsevärt under åren 2007 - 2009, trots 
att bostadpriserna föll markant i Köpenhamnsområdet under åren  
2006 – 2007 och i hela landet under finanskrisen 2008 – 2009. Men år 
2010 inträffade ett kraftigt trendbrott och under åren 2010 – 2012 
minskade skuldkvoten med sammanlagt 4 procentenheter.  

År 2012 minskade skuldkvoten med 0,6 procentenheter i Sverige och 
0,2 procentenheter i Danmark medan den ökade med 1,8 procentenheter i 
Finland och med 3,8 procentenheter i Norge.  

I Sverige var tillväxttakten för hushållens lån cirka 5 procent 
nominellt år 2013. Det var samma nivå som 2011 och 2012. Men 
eftersom hushållens nominella disponibla inkomster bedöms ha ökat klart 
mindre år 2013 än 2012 och 201128 så kan skuldkvoten ha ökat under 
2013. 

                                                 
27 Ett allmänt råd från Finansinspektionen att nya lån med bostaden som pant inte bör 
överstiga 85 procent av bostadens marknadsvärde, med ikraftträdande den 1 oktober 
2010. 
28 Konjunkturinstitutet, Konjunkturläget December 2013. 
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Diagram 17. Årlig förändring av hushållens skuldkvot åren 1997 – 2012 
(procentenheter) 

 
Källa: Eurostat 

Tillväxten i utlåningen har minskat 

Utlåningen under har de senaste trettio åren utvecklats likartat i alla fyra 
länderna29. Det framgår av diagram 18 på nästa sida. Under 1980-talets 
andra hälft ökade utlåningen realt i snabb takt, men i anslutning till 
recessionen under första halvan av 1990-talet krympte lånestockarna. I 
Sverige var minskningen drygt 20 procent. I mitten av 1990-talet ökade 
utlåningstakten i de fyra länderna åter snabbt, med mellan fem och tio 
procents årlig tillväxt.  

Den största procentuella tillväxten sedan 1980-talet inträffade under 
åren 2005 – 2007. Finland utgör ett undantag med en hög tillväxt redan 
från och med år 2002.30. Tillväxttakten avtog år 2008 i alla fyra länderna. 
I Danmark har utlåningen minskat realt de senaste fyra åren.  

                                                 
29 För Danmark redovisas utlåning till alla sektorer exklusive MFI, för Norge publikums 
innenlandske bruttogjeld, för Sverige MFI.s utlåning till svensk och utländsk icke-MFI. 
För Finland kan endast utlåningen för bostäder redovisas. 
30 Se ovanstående fotnot. 
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Diagram 18. Årlig real förändring av utlåning till allmänheten  
1980 – 2012 (procent)31 

 
Källa: Nationalbanken i Danmark samt statistiska centralbyråerna i övriga länder 

Bolånetak har införts 

I alla fyra länderna finns någon form av bolånetak. I Sverige anges i ett 
allmänt råd från Finansinspektionen att nya lån med bostaden som pant 
inte bör överstiga 85 procent av bostadens marknadsvärde, med verkan 
från oktober 2010. 

Den finska finansinspektionen gav i mars 2010 en rekommendation att 
bankerna bör vara återhållsamma med bostadsfinansiering där belånings-
graden överstiger 90 procent. År 2012 visade Finansinspektionens 
undersökning att i cirka fyra fall av tio beviljades bostadslån för privat-
kunder som överskred gränsen på 90 procent. I en proposition i början av 
år 2014 föreslås att en lag om maximal lånefinansiering vid bostadsköp 
införs med verkan från halvårsskiftet 2016. I propositionen föreslås att 
sådana lån får uppgå till högst 90 procent av värdet för de säkerheter som 
lämnas. Insatsen blir då minst 10 procent, men den går att ersätta med 
andra säkerheter. Vid köp av en första bostad föreslås ett lånetak på  
95 procent av säkerheternas värde. 

I Norge fastställde Finanstilsynet i mars 2010 ”Retningslinjer for 
forsvarlig boliglånspraksis i bankene”. I dessa anges bland annat att lån 
normalt inte bör överstiga 90 procent av bostadens marknadsvärde. 
Vidare anges att lån som medför en hög belåningsgrad normalt bör 
lämnas med amortering så att en mer betryggande säkerhetsbuffert 
upparbetas.32 Den fortsatta ökningen av bostadspriser och skulder ledde 
till att riktlinjerna stramades åt redan i december 2011. Då angavs att 

                                                 
31 För Danmark redovisas utlåning till alla sektorer exklusive MFI, för Norge publikums 
innenlandske bruttogjeld, för Sverige MFI.s utlåning till svensk och utländsk icke-MFI. 
För Finland kan endast utlåningen för bostäder redovisas. 
32 Retningslinjer for forsvarlig utlånspraksis for lån til boligformål, Finanstilsynet  
2010-03-03. 
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belåningsgraden normalt inte bör överstiga 85 procent av marknads-
värdet. Samtidigt tydliggjordes att lån med en belåning över  
70 procent normalt bör ha en amortering från första betalningen. 33 

Finantilsynet angav i januari 201434 att samtliga lån med pant i 
bostaden normalt inte skall överstiga 85 procent av bostadens 
marknadsvärde. För ”rammekrediter”35 skall belåningsgraden normalt 
inte överstiga 70 procent. Avvikelser från riktlinjernas normer om 
belåningsgrad och betalningsförmåga förutsätter tilläggsäkerheter eller en 
särskild motivering av avvikelsen.  

I Danmark regleras maximala lån från realkreditinstituten genom 
lagstiftning. I fokus står säkerheten för de olika obligationstyperna. Det 
finns inga förbud att på annat sätt belåna bostaden därutöver.36 

Högst sparkvot i Sverige under de senaste sju åren 

Sparkvoten ökade i alla fyra länderna i anslutning till finanskrisen  
2008 – 2009. 2000-talet har hushållens sparande varit klart minst i 
Danmark. Det framgår av diagram 19 nedan. I Sverige var sparandet som 
lägst i slutet av 1990-talet.37 Den svenska sparkvoten ökade dock efter år 
2006 och var under åren 2009 – 2012 på de högsta nivåerna sedan  
1990-talets början. Även i Norge var sparandet på en hög nivå under åren 
2009 – 2012.  

Diagram 19. Hushållens bruttosparande i förhållande till den disponibla 
inkomsten åren 1980 – 2012 (procent) 

 
Källa: Eurostat 

 
                                                 
33 Retningslinjer for forsvarlig utlånspraksis for lån til boligformål, Finanstilsynet  
2011-12-01. 
34 Finasiell utviklingstrekk, Finanstilsynet november 2013. 
35 Beviljat låneutrymme som när som helst kan användas, exempelvis av äldre för 
konsumtion. 
36 Källa: Mailkonversation, tjänsteman på Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter. 
37 En sammanhängande dataserie finns fr.o.m. 1993. 
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Bostadspriser och 
bostadsbyggande 

Bostadspriserna har stigit markant i reala termer under de senaste 
dryga trettio åren, men över tiden har det även inträffat stora 
prisfall. Från mitten av 1990-talet fram till åren 2006 – 2007 steg 
priserna snabbt. Prisutvecklingen har därefter skilt sig åt mellan 
länderna och mellan hustyperna, men även inom länderna. Till-
växten för småhuspriser har avtagit markant i Finland och Sverige, 
medan den har fortsatt i Norge. Priserna på bostäder i flerbostads-
hus har samtidigt fortsatt att öka i främst i Sverige och Norge. Den 
danska bostadsmarknaden har utvecklats svagt efter 2006. Mot 
slutet av 2013 föll bostadspriserna nominellt i Norge, samtidigt som 
IMF bedömde att norska bostäder kan vara övervärderade med 
drygt 40 procent. I alla fyra länderna minskade bostadsbyggandet i 
anslutning till finanskrisen 2008 – 2009. Trots en stark 
andrahandsmarknad minskade bostadsbyggandet betydligt mer i 
Sverige än i Norge och Finland sett över de senaste sex åren. 
 

Olika basår kan ge väsentligt olika bild 

Från 1980 till år 2012 ökade priserna på småhus realt med 41 procent i 
Danmark, 68 procent i Sverige och 115 respektive 136 procent i Finland 
och Norge.  

Om vi i stället förskjuter basåret till 1982 blir ökningen 87 procent i 
Danmark, 105 procent i Sverige, 95 procent i Finland och 122 procent i 
Norge.  

Dessa exempel visar, förutom ökningen i sig, att intrycket kan 
förändras avsevärt bara genom att förskjuta mätpunkterna något. Priserna 
ökade alltså nära 100 procentenheter mer i Norge än i Danmark med det 
tidigare basåret medan skillnaden endast är 35 procentenheter med det 
senare basåret.  

En annan beskrivning på samma tema är att småhuspriserna i Sverige 
realt har stigit med i storleksordningen 70 procent fram till år 2012, 
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oavsett om vi mäter från år 1980, 1990 eller år 2000. Den årliga reala 
prisstegringstakten blir då 1,6 procent, 2,5 procent respektive 4,5 procent. 

Hög inflationstakt minskade risken för nominella prisfall 

I början av 1980-talet drabbades Sverige och Danmark av stora reala 
prisfall. Priserna föll med minst 20 procent i Danmark och med minst  
30 procent i Sverige. Det var det största reala prisfallet under perioden 
1980 – 2012 i Sverige. Den höga inflationstakten medförde att de 
nominella priserna ändå kunde stiga i Sverige och falla ganska måttligt i 
Danmark.38  

Stigande bostadspriser trots kraftigt ökade realräntor 

Inflationstakten föll kraftigt under 1980-talet, samtidigt som den 
nominella räntenivån inte föll förrän in på 1990-talet. Inledningsvis steg 
därför realräntorna kraftigt. Under denna period minskades samtidigt 
ränteavdragen för hushåll. I Sverige ledde detta till att realräntan efter 
skatt steg med hela 16 procentenheter från år 1980-talet till år 1992. Trots 
den kraftiga ökningen av realräntan steg de reala bostadspriserna i alla 
fyra länderna under loppet av 1980-talet.  

Diagram 20. Årlig real förändring av bostadspriser 1980 – 2012 
(procent) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
 

Runt år 1990 föll bostadspriserna avsevärt i alla fyra länderna. Vid denna 
tidpunkt hade de reala priserna i Sverige inte återhämtat sig till 1980 års 
nivå. Prisfallet var störst i Finland, cirka 40 procent, och minst i Sverige 
med drygt 25 procent. Prisfallet inleddes åren 1987 – 88 i Danmark och 
Norge samt runt år 1991 i Sverige och Finland.39 

                                                 
38 Samtidigt med fallande produktion, ökad arbetslöshet samt betydande underskott i de 
offentliga finanserna och i bytesbalansen. 
39 Den svenska 1990-talskrisen kan beskrivas i termer av försämrad konkurrenskraft, en 
bankkris till följd av frikostig utlåning och snabbt stigande fastighetspriser under  
1980-talets andra hälft. samt den genomgripande skattereformen 1990/91 som delvis 
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Likartad långvarig prisuppgång från mitten av 1990-talet 

En långvarig period med en snabb real prisökning inleddes år 1994 i 
Danmark och Norge och tre år senare i Finland och Sverige. Den snabba 
prisökningen varade till och med åren 2006 – 2007. 

Under 2000-talets första år var prisökningen i alla länderna 
förhållandevis måttlig, men tillväxttakten blev åter högre från åren  
2002 – 2004. I synnerhet steg priserna i Danmark, med en real ökning på 
nära 50 procent i genomsnitt för landet under åren 2004 – 2006. I de 
övriga tre länderna var ökningen cirka 25 – 30 procent under samma tid.  

Sett över tioårsperioden från 1996 till 2006 steg dock de nominella 
priserna för småhus nästan lika mycket i alla fyra länderna. Ökningen var 
143 procent i Danmark, 135 procent i Finland, 131 procent i Norge40 och 
133 procent i Sverige. 

Diagram 21. Nominella bostadspriser åren 1980 – 2012 
 (1ndex 1980 = 100) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
 

Realt var spridningen något större, mellan 87 procents ökning i Norge 
och 110 procent i Sverige. Sverige hade alltså den näst minsta nominella 
prisökningen men den största reala ökningen. Under denna period steg 
konsumentpriserna i Sverige med 11 procent. I Finland ökade konsu-
mentpriserna med 16 procent medan ökningen var 23 procent i Danmark 
och 24 procent i Norge. 
  

                                                                                                              
finansierades genom kraftigt ökande boendeutgifter, inräknat sänkta ränteavdrag. Ungefär 
samtidigt föll den internationella efterfrågan och realräntorna steg i anslutning till 
Tysklands enande.  
40 Sammanvägda data för enbostadsrus och radhus. 
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Diagram 22. Reala bostadspriser åren 1980 – 2012 (Index 1980 = 100) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

Utvecklingen i Danmark avviker från slutet av 2006 

År 2006 inträffade ett brant prisfall i Köpenhamnsområdet. Där började 
priserna på ägarlägenheter falla redan under fjärde kvartalet 2006, vilket 
snart följdes av ett prisfall på småhus. I landet utanför Själland planade 
priserna ut efter 2006 och de föll först i samband med finanskrisen  
2008 – 2009. Priserna påverkades även av eurokrisen från sommaren 
2011 och det kan noteras att den hittillsvarande nominella prisbotten i 
flera danska regioner inträffade så sent som fjärde kvartalet 2012 –  
första kvartalet 2013. 

I Danmark minskade bostadsbyggandet kraftigt i anslutning till 
prisfallet. I Köpenhamn påbörjades i genomsnitt färre än  
800 bostäder i flerbostadshus per år under åren 2008 – 2012. Det kan 
jämföras med år 2006, då det påbörjades cirka 4 500 bostäder.  

Stabila småhuspriser de senaste tre åren, med undantag för Norge 

I de övriga tre länderna bröts trenden med snabbt stigande bostadspriser 
sommaren 2007. I samband med finanskrisen 2008 – 2009 föll priserna i 
alla fyra länderna. Prisfallet var klart störst i Danmark och klart minst i 
Sverige. I Danmark stannade småhuspriserna på denna lägre nivå under 
de närmaste åren efter finanskrisen. I de övriga tre länderna steg priserna. 

Från och med fjärde kvartalet 2007 till och med fjärde kvartalet 2013 
steg småhuspriserna nominellt med 29 procent i Norge, 14 procent i 
Sverige och 5 procent i Finland. I Danmark hade priserna fallit med  
17 procent i genomsnitt till och med tredje kvartalet. 

I Finland och Sverige har de nominella priserna på småhus i stort sett 
planat ut sedan halvårsskiftet 2010, även om priserna i Sverige ökat något 
under loppet av 2013. I Danmark som helhet har priserna fallit med  
4 procent, samtidigt som priserna i Köpenhamn dock stigit. I Norge steg 
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priserna på småhus fram till och med andra kvartalet 2013, men under 
andra halvåret har priserna fallit med cirka 3 procent. 41 

I Sverige avviker Malmöregionen från den annars ganska enhetliga 
bilden i landet, med ett prisfall åren 2011 – 2012. I Malmö stad var 
priserna både för småhus och bostadsrätter nominellt drygt 5 procent 
lägre under fjärde kvartalet 2013 jämfört med motsvarande kvartal 2010. 

Diagram 23. Småhuspriser, nominellt, 2006K1 – 2013K4  
(Index 2006K1=100) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

Priserna på bostäder i flerbostadshus fortsatte att öka 

Priserna för bostäder i flerbostadshus har ökat betydligt nominellt även 
efter år 2007 i främst Sverige och Norge. I alla fyra länderna har pris-
tillväxten för bostäder i flerbostadshus varit större än för småhus efter 
sommaren 2010. Men efter halvårsskiftet 2013 har priserna för bostäder i 
flerbostadshus i Norge minskat med 5 procent. 

De senaste tre åren har priserna för bostäder i flerbostadshus nominellt 
stigit med 19 procent i Norge, 16 procent i Sverige, 10 procent i Danmark 
och med 8 procent i Finland.42 

I Danmark tog prisutvecklingen i flerbostadshus fart efter första 
kvartalet 2012. Under de senaste fyra kvartalen till och med fjärde 
kvartalet 2013 steg priserna med 8 procent. I Sverige steg priserna med 
12 procent och i Finland med 3 procent. I Norge var priserna 
oförändrade. 
  

                                                 
41 Data för Danmark till och med tredje kvartalet 2013, för Finland, Norge och Sverige till 
och med fjärde kvartalet. 
42 Till och med fjärde kvartalet 2013. 
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Diagram 24. Priser på lägenheter i flerbostadshus, nominellt,  
2006K1 – 2013K4 (Index 2006K1=100) 

 
Källor: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

IMF bedömde att bostäderna är mest övervärderade I Norge 

IMF har i en analys som fått viss uppmärksamhet bedömt att bostäder i 
Norge kan vara ungefär 40 procent övervärderade, medan priserna i 
Sverige bedöms ligga drygt 20 procent för högt. I Finland bedöms 
priserna vara drygt 10 procent för höga, medan prisnivån i Danmark 
bedöms vara mindre än 10 procent över värderingen.43 

Bostadsinvesteringarna har planat ut 

I alla fyra länderna föll bostadsinvesteringarna kraftigt i början av  
1990-talet. Utvecklingen i Sverige var dramatisk. Under de turbulenta 
åren i början av 1990-talet föll bostadsinvesteringarnas andel av BNP 
med cirka 70 procent. De stora skillnaderna mellan länderna sedan år 
1990 framgår av diagram 25. Från mitten av 1990-talet och fram till år 
2005 – 2006 steg investeringarna betydligt i de fyra länderna. Därefter 
har det skett en utplaning, förutom i Danmark, där investeringarna har 
minskat kraftigt. Investeringarna föll dock i alla länderna under 
finanskrisen 2008 – 2009.  

I Finland har bostadsinvesteringarnas andel av BNP varit klart störst 
av de fyra länderna oavbrutet ända sedan 1993. Andelen var år 2012 
drygt dubbelt så stor som i Sverige. Den var även cirka 45 procent högre 
än i Norge. Noterbart är att även i Danmark har bostadsinvesteringarnas 
andel av BNP varit mycket högre än i Norge under hela perioden till och 
med år 2008. Åren 2009 – 2012 låg de på samma nivå som i Norge, trots 
svag bostadsmarknad och svag befolkningstillväxt. 

Det bör understrykas att ombyggnad står för en betydande del av 
investeringarna. I Sverige utgjorde ombyggnadsinvesteringar i småhus 
och flerbostadshus cirka 55 procent av alla bostadsinvesteringar år 2011 
medan andelen år 2012 var 50 procent. 

                                                 
43Nordic Regional Report 2013 Cluster Consultation. IMF Country Report No. 13/275. 
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Diagram 25. Bostadsinvesteringar som andel av BNP 1990 – 2012 
(procent) 

 
Källa: Eurostat 
 
I alla länderna förefaller det finnas en samvariation mellan 

bostadsprisernas utveckling och bostadsinvesteringarna. Det framgår av 
diagram 26. Anmärkningsvärt är hur tätt bruttoinvesteringarna enligt 
uppgifterna i nationalräkenskaperna följer bostadspriserna i Danmark.44 

                                                 
44 Samtidigt bör man notera att bostadsinvesteringar inte enbart omfattar nybyggnation 
utan även ombyggnad. 
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Diagram 26. Reala bostadspriser och bruttoinvesteringar i bostäder åren 
1980 – 2012 (Index 1980=100)  

Danmark 

 
Källa: Eurostat 

Finland 

 
Källa: Eurostat 
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Norge 

 
Källa: Eurostat 

Sverige 

 
Källa: Eurostat 

Störst och mest stabilt bostadsbyggande i Finland 

Av diagrammen 27 och 28 framgår att antalet påbörjade bostäder per 
1 000 invånare har varit klart störst i Finland under en lång följd av år. 
Där var byggandet intensivt under 1980-talet, men det var omfattande 
även under 1990-talet och därefter. 

Antalet påbörjade bostäder i förhållande till invånarantalet har varit 
klart lägst i Sverige av de fyra länderna under åren 1993 – 2008.  
Byggandet ökade dock betydligt under åren 2000 – 200645. Man kan 

                                                 
45 Under toppåren 2005-2007 påbörjades i genomsnitt 3,9 bostäder per 1 000 invånare. 
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notera den stora skillnaden mellan Sverige och Finland under 1990-talets 
djupa recession. Bostadsbyggandet i Finland föll under fyra bostäder per 
1 000 invånare under endast ett år på 1990-talet, år 1995, medan 
byggandet i Sverige var ungefär en fjärdedel av den nivån under en följd 
av år. 

I Norge har bostadsbyggandet i förhållande till invånarantalet i 
genomsnitt varit något lägre än i Finland sedan 1990-talets början. I 
Danmark har det byggts betydligt färre bostäder i förhållande till 
invånarantalet än i Finland och Norge, bortsett från åren 2004 – 2006 då 
byggandet ökade avsevärt. 

Det svenska bostadsbyggandet har ännu inte återhämtat sig 

I samband med fallet i bostadspriserna i Köpenhamnsområdet 2007 
började bostadsbyggandet att minska i Danmark. I Sverige skedde ett 
skift nedåt av bostadsbyggandet i anslutning till borttagandet av de 
statliga stöden år 2007. 

I alla fyra länderna minskade antalet påbörjade bostäder markant i 
anslutning till finanskrisen åren 2008 – 200946. I Finland och Norge har 
dock byggandet återhämtat sig betydligt och antalet påbörjade bostäder 
var år 2012 cirka 15 procent under 2005 – 2007 års nivå, medan det var 
drygt 40 procent under i Sverige och drygt 60 procent under i Danmark. 
Trots att andahandsmarknaden utvecklats ganska starkt så har alltså det 
svenska bostadsbyggandet utvecklats betydligt sämre än det norska och 
finska efter finanskrisen. 

Diagram 27. Antal påbörjade bostäder per 1 000 invånare 1980 – 2012 

 
Källa: De statistiska centralbyråerna i respektive land samt Eurostat 

Lågt byggande i relation till folkökningen i Sverige och Norge 

Befolkningstillväxten ökade under 2000-talet i alla fyra länderna. Som 
framgått av tidigare kapitel har den procentuella befolkningsökningen 

                                                 
46 Minskningen från toppen åren 2005-2007 var 70 procent i Danmark, 50 procent i 
Sverige, 40 procent i Norge och 30 procent i Finland. 
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varit klart störst i Norge under en lång följd av år. Räknat i antal personer 
motsvarade den norska befolkningsökningen cirka 80 procent av den 
svenska under åren 1998 – 2012. Under denna period ökade befolkningen 
i genomsnitt med 42 000 personer per år i Norge och med 47 000 
personer per år i Sverige. 

I relation till befolkningsökningen har det samtidigt påbörjats klart 
flest bostäder i Finland, cirka 1,7 bostäder per ny invånare i genomsnitt, 
vilket framgår av diagram 28. I Danmark påbörjades under åren  
2003 – 2006 mellan 1,9 och 2,1 bostäder per ny invånare. 

Diagram 28. Antal påbörjade bostäder per ny invånare 1990 – 2012 

 
Källa: De statistiska centralbyråerna i respektive land samt Eurostat 
 
Av diagrammet framgår också att kvoten av påbörjade bostäder i 
förhållande till befolkningsökningen inte har skilt sig avsevärt mellan 
Norge och Sverige efter år 2004, även om den har varit lägst i Sverige. 
Kvoten har varit under 0,6 efter år 2006 i både Sverige och Norge. 

Bostadsbyggande och bostadspriser 

De fyra diagrammen 29 visar antalet påbörjade bostäder genom 
nybyggnad per 1 000 invånare jämfört med utvecklingen av 
bostadspriserna. 



48 Bostadsmarknaderna i Norden 1980-2012 

 

Diagram 29. Reala bostadspriser (1980 = 100, vänster axel) och 
påbörjade bostäder per 1 000 invånare (höger axel) 1980 – 2012 

Danmark 

 
Källa: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

Finland 

 
Källa: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
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Norge 

 
Källa: De statistiska centralbyråerna i respektive land 

Sverige 

 
Källa: De statistiska centralbyråerna i respektive land 
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