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Nulägesanalys
Newsec har på uppdrag av Österåkers kommun tagit fram en 
nulägesanalys av bostadsmarknad och demografi i Österåker. 

Syftet är att sammanställa och analysera det material som ska 
utgöra underlag för kommunens framtagande av riktlinjer för 
bostadsförsörjningen utifrån Österåkers förutsättningar. Där 
kommer faktorer som upplåtelseform, typ av fastighet, läge osv. att 
tas i beaktning. 

Innehåll

• Demografi Österåkers kommun

• Bostadsmarknaden



1.1 Demografi 
Österåkers kommun
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Snabbare befolkningstillväxt än Stockholm och riket
Befolkningsutveckling i Österåkers kommun Befolkningstillväxt 2011-2032

• Befolkningstillväxten i Österåkers kommun har varit stark de senaste åren och enligt den senaste mätningen (2021) uppgick folkmängden till 48 234 
personer. Tillväxttakten för Österåkers kommun är högre än den för Stockholms län och riket. Även de kommande åren förväntas Österåkers kommun 
ha en högre tillväxttakt än Stockholms län och riket.

• Kommunens befolkningstillväxt var som högst under 2021 då folkmängden ökade med 3,4 procent.

• Till följd av det osäkra makroläget, bör den kortsiktiga prognosen (cirka två år framåt) hanteras med viss försiktighet medan den mer långsiktiga 
prognosen inte påverkas av makroekonomiska faktorer i samma utsträckning, och anses därför vara mer säker.  
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Källa: SCB april 2022, Österåkers kommun juni 2022 
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Källa: Österåkers kommun juni 2022 Källa: SCB april 2022 
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Hög andel inrikesflyttande möjliggör tillväxt
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Vad driver befolkningsutvecklingen i Österåkers kommun?

• Ett positivt inrikes flyttnetto är den främsta drivkraften 
bakom kommunens tillväxt följt av ett positivt 
invandringsnetto och födelseöverskott.

• Av samtliga inrikes inflyttningar till Österåkers kommun år 
2021 bestod ca 78% av inflyttningarna från kommuner i 
Stockholms län medan resterande inflyttningar skedde från 
övriga län.

Risk för annorlunda 
utfall än i prognosen på 

grund av osäkert 
makroekonomiskt läge

Källa: SCB april 2022

Österåkers kommun 

*Invandringsnetto definition: Immigrationsöverskott beräknas som skillnaden mellan antal inflyttade från utlandet (immigranter) och 
utflyttade till utlandet (emigranter). 
Om SCBs befolkningsprognos: I SCB:s statistikdatabas finns befolkningsframskrivningar för Sveriges län och kommuner som bygger på 
historiska data. I framskrivningarna tas ingen hänsyn till regionernas planerade bostadsbyggande eller andra mål och förutsättningar.

*
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• Likt riket möter Österåkers kommun en åldrande befolkning där den procentuella ökningen förväntas vara som störst för åldersgrupperna 80 år och äldre.

• Befolkningstillväxten för Österåkers kommun har varit stabilt tilltagande de senaste åren och den förväntade procentuella befolkningsökningen är större jämfört med riket för 
samtliga åldersgrupper. En större ökning förväntas framförallt i åldersgruppen i arbetsför ålder (25-64 år) samt yngre barn (0-5 år).

• I och med att den äldre befolkningen ser en stor ökning kommer behovet av äldreomsorgen att öka. Det innefattar både äldrevård och äldreboenden. Dessutom innebär den 
stora ökningen av unga vuxna, i åldern då de flesta kvinnor föder barn (medelåldern de som födde barn i Sverige 2021 var 31,6 år), att även behovet av barnomsorg kommer att 
öka. 
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En åldrande befolkning men även antalet unga vuxna ökar

Åldersfördelning och tillväxt*

RiketÖsteråkers Kommun

Källa: Österåkers kommun juni  2022, SCB maj 2022

Österåkers kommun 

*Tillväxt avser 2011-2032P
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Sammansättning av hushållen* 2021 
Österåkers kommun

• I Österåkers kommun är andelen ensamstående utan barn den vanligaste hushållstypen, som för Stockholms län och riket. Dock har Österåker en lägre andel av denna 
typ än riket och Stockholms län, vilket vägs upp av större andelar av hushållstyperna sammanboende utan barn och sammanboende med barn. Specifikt andelen 
sammanboende med barn 0-24 år sticker ut i Österåkers kommun och är nästan lika vanligt som ensamstående utan barn.

• Att Österåkers kommun har en så pass hög andel sammanboende med barn 0-24 år tyder på att familjer med barn som bor hemma lockas till kommunen och ca 70% av 
samtliga hushåll består av minst två personer. Den siffran i både Stockholms län och riket uppgår till ca 60%.    

Lägre andel ensamstående i Österåker än 
Stockholms län och riket  

Källa: SCB april 2022
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*Se definitioner på sid 53 



Ensamstående hushåll med barn har en mer utsatt 
boendesituation
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Andel hushåll med utsatta boendesituationer* fördelat på hushållstyp i Österåkers kommun

Österåkers delområden

Källa: Boverket 2020
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Andel trångbodda hushåll Andel trångbodda hushåll med
ansträngd boendeekonomi

Andel hushåll där minst en person
flyttat ofta

Andel hushåll med hemmaboende
vuxna barn

Andel hushåll med återkommande
problem

Totalt Ensamstående utan barn Ensamstående kvinnor med barn Ensamstående män med barn
Sammanboende utan barn Sammanboende med barn Övriga hushåll utan barn Övriga hushåll med barn

• Störst andel hushåll med ansträngd boendeekonomi är hushållstypen ensamstående kvinnor med barn respektive ensamstående män med barn. Hushållstypen ensamstående kvinnor med barn 
ligger på en högre andel än ensamstående män med barn i de flesta av boendesituationerna. 

*Se definitioner på sid 54 



Sämre socioekonomiska förutsättningar i hyresrätter 
& specialbostäder
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Andel hushåll med utsatta boendesituationer* fördelat på boendeform i Österåkers kommun

Österåkers delområden
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Totalt Bostadsrätt flerbostadshus Hyresrätt flerbostadshus Övriga Äganderätt småhus

Bostadsrätt småhus Hyresrätt småhus Specialbostäder, äldre Specialbostäder, övriga Specialbostäder, studenter

• Boende i äganderätt är mindre drabbade av ansträngd boendeekonomi än de i andra boendeformer. Hushåll i specialbostäder har i betydligt större utsträckning ansträngd boendeekonomi än 
de som bor i andra boendeformer. Dessa hushåll är framför allt de som bor i studentbostäder och övriga specialbostäder. Andelen trångbodda är också högst bland studentbostäder men även 
hyresrätter. Boende i hyresrätt och i specialbostad (återigen framför allt studentbostäder) är i högre grad både trångbodda och boendeekonomiskt pressade.

*Se definitioner på sid 54 
Källa: Boverket 2020



Goda socioekonomiska förutsättningar kan vara en 
konkurrensfördel 
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• Både medel- och medianinkomsten för Österåkers kommun är högre än för Stockholms län och riket.

• Andelen bidragsförsörjda i kommunen uppgår år 2021 till 9 procent vilket är lägre än i både Stockholms län och riket, där andelen uppgår till 10,7 procent 
respektive 13,9 procent för samma period.

• Det finns en fördel med att lönerna inte ligger alltför högt över rikssnittet för skattekraften, då kommunen i det fallet måste betala en avgift för 
skatteutjämning. Ligger kommunens skattekraft under 115% av rikssnittet erhålls istället ett bidrag vilket är fallet i dagsläget. 

Andel bidragsförsörjda* 2021
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Källa: SCB januari 2022, Ekonomifakta januari 2022

Österåkers kommun 

*Bidragsförsörjda innefattar: sjukpenning, sjuk- och aktivitetsersättning (tidigare kallat förtidspension), ersättning vid arbetslöshet och ekonomiskt bistånd.

Källa: Ekonomifakta januari 2022 
Källa: SCB januari 2022 
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Förvärvsintensitet 2020

Arbetslösa 
4,7%

Sysselsatta
95,3%

Sysselsättningsgrad 2021

• Österåkers kommun har både lägre arbetslöshet och lägre andel personer utan förvärvsarbete jämfört med både Stockholms län och riket som helhet.

• Andelen arbetslösa i kommunen uppgår år 2021 till 4,7 procent, vilket är lägre än i Stockholms län och riket där arbetslösheten uppgår till 8,2 procent 
respektive 8,8 procent för samma period.

• I Österåkers kommun är andelen arbetslösa bland män större än andelen arbetslösa bland kvinnor. Åldersgruppen med störst andel arbetslösa är 20-24 år 
och bland utrikesfödda är andelen arbetslösa drygt tre gånger större än andelen arbetslösa inrikesfödda. I Österåker var det ca 19% av det totala antalet 
inskrivna arbetslösa som varit utan arbete i mer än 24 månader i augusti 2022. (Statistiken gäller åldersgruppen 16-64 år).

Lägre arbetslöshet än Stockholms län

Källa: SCB mars 2022, Ekonomifakta mars 2022, Arbetsförmedlingen september 2022

Österåkers kommun 

Källa: SCB mars 2022 
Källa: Ekonomifakta mars 2022 
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i Österåker 2020
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Förvärvsarbetande boende i Österåker med 
arbetsplats i eller utanför Österåkers kommun 2020

• Totalt finns det 38 854 personer i åldrarna 20-64 år som bor i Österåkers kommun och har ett förvärvsarbete.

• Förvärvsarbetande med arbetsplats i Österåker arbetar främst inom vård och omsorg, följt av utbildning och byggverksamhet. För förvärvsarbetande 
utanför kommunens gränser är handel den dominerande sektorn, följt av vård och omsorg samt företagstjänster.

Diversifierade arbetsgivare möjliggör tillväxt 

Källa: SCB november 2022
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Utbildningsnivån i Österåker i linje med riket

Österåkers kommun utbildningsnivå, 2010-2021 Jämförelse med STONO-kommunerna, Stockholms län och riket 2021

• Liknande utbildningsnivå i Österåker som för riket i helhet. Generellt sett lägre utbildad befolkning än i Stockholms län.

• Österåkers kommun har sett en positiv utveckling sedan 2010. Då uppgick andelen personer med eftergymnasial utbildning till 33% och därefter har 
andelen ökat med ca 20% fram till 2021.

• Österåker kännetecknas av ett stort antal småföretag registrerade i kommunen, vilka står för drygt 8 600 arbetstillfällen och ungefär 64 procent av 
samtliga jobb i Österåker. De står även för 39 procent av kommunens skatteintäkter. Eftersom handel och byggverksamhet är stora 
branscher i kommunen där högre utbildning inte alltid behövs, kan det förklara varför utbildningsnivån är något lägre i Österåker jämfört med länet. 

Österåkers kommun 
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Källa: SCB april 2022, Österåkers kommun 2021
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Hur ökar man dagbefolkningen i kommunen?

27.2%
76.4%

73.1%
63.7%

70.7%
76.7%

72.1%
32.1%

72.2%
69.3%

64.0%

72.8%
23.6%

26.9%
36.3%

29.3%
23.3%

27.9%
67.9%

27.8%
30.7%

36.0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Stockholms kommun
Danderyds kommun

Täby kommun
Värmdö kommun
Lidingö kommun

Sollentuna kommun
Upplands Väsby…

Norrtälje kommun
Vallentuna kommun
Vaxholms kommun
Österåker kommun

Andel förvärvsarbetare som bor i kommunen och pendlar utanför kommungränsen

Andel förvärvsarbetare som bor och jobbar i kommunen

• Av de förvärvsarbetande i åldern 16-74 år som bor i Österåker pendlar 64 procent dagligen till andra kommuner, vilket är en lägre andel utpendlande förvärvsarbetare än de flesta jämförbara 
kommuner i Stockholmsregionen.

• Österåker har en relativt låg andel inpendlande förvärvsarbetare än flesta jämförbara kommuner i Stockholmsregionen vilket betyder att en stor andel som arbetar i kommunen också bor i 
kommunen.

• Under pandemin minskade antalet passagerare på Roslagsbanan från Österåker drastiskt. Människor har till viss del kommit tillbaka in i sina pendlingsmönster men vid en jämförelse mellan mars 
2019 och mars 2022 (då pandemin av många ansågs vara över) har antalet kollektivtrafikresenärer minskat med nästan 50%. Även i sep-okt 2021 då nästan samtliga restriktioner lättades, reste 
endast ca hälften av antalet passagerare i jämförelse med sep-okt 2019. 

• Antalet resande passagerare med tunnelbana och pendeltåg i Stockholms län är nu tillbaka på ca 80% av antalet som reste innan pandemin, vid jämförelse mellan samma månader. Slutsatsen kan 
därför dras att pendlingsmönstren för invånare i Österåker förändrades till hög grad under pandemin och alltfler arbetar hemma i större utsträckning, speciellt i förhållande till resten av 
Stockholm. Det ökar förutsättningarna för en större andel dagbefolkning i kommunen. 

• Antalet passager vid betalstationerna för trängselskatt in mot Stockholms innerstad ligger på samma nivåer som innan pandemin vilket tyder på att biltrafiken inte påverkades i stor utsträckning 
under pandemin. Källa: SCB november 2022, Storstockholms lokaltrafik september 2022 

Andel utpendlare vs. arbetande i kommunen 
(totalt av förvärvsarbetare boende i respektive kommun) 2021
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Österåkers kommun 

Källa: SCB november 2022 Källa: SCB november 2022



Pendlingstider från Åkersberga
Stad Tid bil Tid kollektivtrafik 

Stockholm ~35 min ~40 min

Täby ~18 min ~45 min

Solna ~30 min ~55 min

Danderyd ~25 min ~35 min

Sollentuna ~25 min ~1h 15 min

Norrtälje ~40 min ~1h
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Stad
Utpendlare från 
Österåker

Inpendlare till 
Österåker

Stockholm 48% (5 453) 26% (605)
Täby 19% (2 275) 19% (455)
Solna 10% (1 061) 3% (80)
Danderyd 8% (1 003) 2% (54)
Sollentuna 4% (465) 5% (120)
Vallentuna 3% (414) 15% (344)
Sigtuna 2% (246) 2% (58)
Norrtälje 2% (240) 20% (464)

Sundbyberg 2% (237) 3% (61)
Upplands väsby 2% (216) 4% (102)

Stockholm

Norrtälje

TäbySollentuna

Solna

Upplands Väsby

Danderyd

35 min. 
pendling till 
Stockholm

Åkersberga

Österåkers kommun

64 procent av 
förvärvsarbetande 

pendlar ut från 
kommunen

Största pendlingskommunerna – från och till Österåker

Källa: SCB november 2022

Vart pendlar Österåkers invånare?

Vallentuna

Sundbyberg

Sigtuna



1.2 Demografi 
Österåkers delområden
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Överblick – delområden enligt Österåkers  Kommun*

1

2

3

4

7
6

5

98

11 10

12

13
14

1
2

4
3

5
6
7
8
9
10
11
12
13
14

Ljusterö & omkringliggande skärgård
Roslags-Kulla
Åsättra
Flaxenvik
Smedby
Skånsta
Runö Gård
Centrala Åkersberga
Söra
Margretelund
Österskär
Runö/Täljö
Svinninge
Rydbo

Österåkers kommun indelning av 
nyckelkodsområden:

Källa: Österåkers kommun 2022

*Delområden baserat på kommunens indelning skiljer sig något från indelningen från Delmos segregationsbarometer (se nästa sida). 
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Överblick – delområden enligt Delmos*

1. Berga 
2. Brevik-Lervik-
Flaxenvik
3. Hacksta
Centrumområdet 
4. Ljusterö – omkr. 
skärgård 
5. Margretelunds 
centrum 
6. Norrgårdshöjden 

4

7

2
8

11

10
9

14

1 3
6

12
13

15

7. Roslagskulla- Furusundsleden 
8. Rydbo
9. Skånsta-Singö 
10. Stava-Smedby-Sjökarby
11. Svinninge
12. Söra
13. Tuna 
14. Täljö-Runö  
15. Österskär

5

*Delområden baserat på Delmos Segregationsbarometer vilket skiljer sig något från kommunens indelning som består av färre delområden. 

Källa: Delmos Segregationsbarometer 2022
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2021 2032P

Befolkningsmängd delområden Österåkers kommun 2021 och 2032P samt tillväxt

Stark tillväxt i småhusområden

Källa: Österåkers kommun juni 2022

Österåkers delområden

+35% +5,9% +28% +209% +4,5% +24% +27% +2,4% +46% +36% +28% +18% +14% +72%
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Områden växer fram

Roslagskulla
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Svinninge
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Runö/Täljö
40% 168% 108% 72% 160%

 0

 500

1 000

1 500

2 000

2 500

0 år 1-5 år 6-15 år 16-19 år 20-24 år 25-64 år 65-79 år 80+ år

2018 2021 2032P

71% -2% 161%

0%

234% 188% 125% 124% 338% 222% 280% 619%

• Störst tillväxt i områdena som visas till 
höger.

• Kommunen möts av en åldrande 
befolkning men tillväxten bland de 
äldre är lägre i de mest folktäta 
områdena.

• God demografisk tillväxt med en 
kommande efterfrågan på blandade 
bostäder.

• Stockholms läns tillväxt, både 
geografiskt och befolkningsmässigt, 
kan gynna kommunen.

Centrala Åkersberga
29% 73% 61% 43% 43% 10% 232%112% 73% 40% 20% 51% 31% 19% 51%

Baby 
boom

Kraftig 
ökning 
bland 
äldre

Österåkers delområden

Källa: Österåkers kommun juni 2022
Tillväxt avser 2021-2032P
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Andel trångbodda* i flerbostadshus 2021

Liten andel trångbodda i Österåker

*Trångboddhet i flerbostadshus enligt norm 2: Hushållet räknas som 
trångbott om det bor mer än två personer per rum (kök och vardagsrum 
oräknade). Personer i ensamhushåll räknas inte som trångbodda.

16.6%

18.5%

16.9%

15.5%

16.0%

16.5%

17.0%

17.5%

18.0%

18.5%

19.0%

Österåker Stockholms län Riket

Källa: Kolada 2022

Trångboddheten i Österåkers kommun är lägre än i både 
Stockholms län och riket, även i de områden med lägst boa 
per person är siffran hög jämfört med socialt utsatta 
områden.

Österåkers delområden



1.3 Bostadsmarknaden
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Bostadsbeståndet i Österåker

Småhus
68%

Flerbostadshus
29%

Specialbostäder
3%

Småhus Flerbostadshus Specialbostäder

Hustyper Österåkers kommun

• Totalt finns cirka 19 400 bostäder i Österåkers kommun varav 5 400 bostäder i 
flerbostadshus.

• I Österåkers kommun är småhus den dominerande hustypen med 68 procent Småhus, 
följt av 29 procent bostäder i flerbostadshus samt 3 procent specialbostäder för bland 
annat äldre och funktionshindrade. I Specialbostäder ingår även studentbostäder, vilket 
inte erbjuds i Österåkers kommun. 

• Den största delen av det befintliga bostadsbeståndet i flerbostadshus i Österåkers 
kommun byggdes efter år 1991. Endast 6 procent av bostäderna är byggda innan 1960.

• Den vanligaste boendestorleken för bostäder i flerbostadshus är 2 och 3 rum. På senare 
år har däremot antalet enrumslägenheter ökat kraftigt.

Förändring i lägenhetsbeståndet fördelat på lägenhetsstorlek

0

500

1000

1500

2000

2500

1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK 5+ RoK

2018 2019 2020 2021

22% 19% 6% 7% 6%

.
Tillväxt avser 2018-2021

Källa: SCB april 2022, bearbetad av Newsec
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Lägenhetsbeståndet i Österåker 
Lägenheter fördelade på upplåtelseform

• I Österåkers kommun finns det cirka 5 400 lägenheter. Bostadsrätter 
svarar för cirka 54 procent och hyresrätter för 46 procent.

• Den vanligaste boendestorleken för bostäder i flerbostadshus är 2 och 3 
rum. I Åkersberga är andelen bostäder med 3 RoK större jämfört med 
kommunen.

• I den absoluta majoriteten av jämförbara STONO-kommuner** är 
äganderätter den dominerande upplåtelseformen och bostadsrätter 
utgör en klart större andel än hyresrätter. 

Bostadsrätt
54%Hyresrätt

46%

Lägenhetsstorlek 
Österåkers 
kommun

Centrala 
Åkersberga Stockholms Län

1 RoK 13% 13% 18%
2 RoK 44% 41% 35%
3 RoK 31% 33% 30%
4 RoK 11% 12% 13%
5+ RoK 1% 1% 4%

Sålda lägenheter i Österåkers kommun

Källa: SCB juli 2022, Datscha oktober 2022, Booli Pro okt 2022 

67 kvm
Medelboarean för sålda, 

icke nyproducerade 
lägenheter* 

i Österåker sedan 2019

85 kvm 
Medelboarean för sålda, 

nyproducerade 
lägenheter* 

i Österåker sedan 2019

Stor snittyta på sålda 
lägenheter och fler 
annonsdagar för 1 RoK än 
för fler rum → större 
lägenheter efterfrågas i 
Österåkers kommun

0

50

100

150

200

1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK 5+ RoK

Antal annonsdagar – nyproducerade lägenheter*

*Exklusive radhus, parhus, kedjehus och villor
** STONO-kommuner inkluderar Österåker, Vallentuna, Vaxholm, Täby, Danderyd och Norrtälje

Källa: Booli Pro 2022

Källa: Booli Pro 2022

Källa: SCB april 2022

Källa: SCB april 2022, Datscha oktobrer 2022
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Småhus dominerar utanför centrala Åkersberga
Åkersberga

~ 500 småhus
~1 400 bostadsrätter
~ 1 800 hyresrätter

Runö Gård
~ 400 småhus

~ 540 bostadsrätter
~ 150 hyresrätter

Österskär
~ 1 500 småhus

~ 1 000 bostadsrätter
~ 120 hyresrätter

Söra
~ 600 småhus

~ 300 bostadsrätter
~ 300 hyresrätter

Ljusterö
~ 4 800 småhus 

~ 40 bostadsrätter

Roslags-Kulla
~ 400 småhus 

Åsättra
~ 1 300 småhus 

Flaxenvik
~ 2 200 småhus 

~ 50 bostadsrätter

Margretelund
~ 2 200 småhus 

~ 120 bostadsrätter
~ 50 hyresrätter

Svinninge
~ 1 400 småhus

Rydbo
~ 200 småhus

~ 20 bostadsrätter

Runö/Täljö
~ 1 500 småhus

~ 50 bostadsrätter

Smedby
~ 1 000 småhus

~ 10 bostadsrätter
~ 40 hyresrätter

Skånsta
~ 660 småhus

~ 80 bostadsrätter

I Österåkers kommun 
finns det totalt cirka 
19 000 småhus varav 

cirka 6 000 är fritidshus.

Det finns cirka 3 500 
bostadsrätter och 2 500 

hyresrätter.

Källa: Datscha 2022, bearbetad av Newsec 
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Äganderätten dominerar 

Källa: Delmos segregationsbarometer 2022

Andel förvärvsarbetande (%)
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Äganderätt Bostadsrätt Hyresrätt Uppgift saknas

Hyresrätter 
dominerar bara i 
Norrgårdshöjden. 
Berga och Söra har 
dock en relativt stor 

andel. 

Majoriteten av områdena 
har mer än 70% boende i 
äganderätter

70%

Andel boende per upplåtelseform 2020
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Attraktiv kommun för fritidsboende
Fördelning småhus Österåkers Kommun

• I Österåkers kommun finns det cirka 13 000 småhus samt 6 000 
fritidshus*.

• Fritidshusen ägs till största del av ägare som är bosatta i andra 
kommuner än Österåker (88%), följt av ägare som bor i samma 
kommun (7%). Resterande fritidshus ägs av utlandssvenskar 
(3%) och övriga (2%).

• Totalt finns det cirka 2 400 fritidshus i fritidshusområden där 
majoriteten är belägna på Ljusterö.

Fritidshus*
32%

Permanentboende
68%

Fritidshus Permanentboende
250 st

Fritidshusområden Österåkers kommun** 

**Ett fritidshusområde är ett område med minst 50 fritidshus med ett avstånd på minst 150 meter mellan husen.

182 st

164 st

123 st

111 st

114 st
Åkersberga

*Fritidshus: småhusbyggnader på fastigheter inom Sverige som saknar folkbokförd befolkning.
Källa: SCB mars 2022, Datscha 2022
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Kraftig byggnation av flerbostadshus väntas
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Hyresrätter

Bostadsrätter

Småhus

Bostadsbyggnadsprognos efter delområde | 2022-2032 

• De kommande tio åren förväntas cirka 9 500 nya bostäder i Österåker varav 2 
300 småhus att färdigställas.

• Positiv prognos för Runö där nästan 50% av den kommande nybyggnationen 
väntas tillkomma.  

• Framförallt bostadsrätter väntas tillkomma i kommunen. Enbart i Runö 
väntas ett stort tillskott av hyresrätter.

• Av de ca 9 500 nya bostäderna förväntas Centrala Åkersberga förtätas med 
cirka 1 500 av dessa, varav 1 300 bostadsrätter och resterande 200 
hyresrätter.

Källa: Österåkers kommun januari 2022

Antal färdigställda lägenheter i nybyggda flerbostadshus | Österåker
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hyresrätt bostadsrätt

• Under 2021 färdigställdes cirka 130 lägenheter i flerbostadshus i Österåkers kommun, 
varav 54 hyresrätter och 76 bostadsrätter.

• Senast ett bostadsprojekt med lägenheter i flerbostadshus färdigställdes i centrala 
Åkersberga var 2019.

• De kommande tio åren förväntas cirka 7 000 nya bostäder i flerbostadshus byggas i 
kommunen, där bostadsrätter utgör den största andelen av de planerade bostäderna.

• Av de 7 000 nya bostäderna är 1 500 belägna i centrala Åkersberga.

Fastighetsägare Taxerad Area Lägenheter

ARMADA BOSTÄDER AB 94 924 1 254

WALLENSTAM FASTIGHETER AB 14 455 433

HEIMSTADEN (förvärv från Akelius) 42 028 342

Största hyresrättsägare i Österåker
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Bostadsprojekt under 
försäljning
Namn Bostadsutvecklare Byggnadstyp Antal bostäder Andel sålda (%) Medelpris Pris/kvm Årsavgift (kr/kvm) Medelboarea

Brf Svinninge
Terrasser Rostam Durlov Parhus/Småhus 12 33 4 895 000 54 300 462 91

Bergahöjden, etapp 4 Peab Bostad Flerbostadshus 121 0 2 873 200 50 100 835 62

Brf Blåbärsbacken OBOS Parhus/Småhus 39 62 4 523 100 36 100 475 125

Lyckoklövern Credentia AB Flerbostadshus 22 86 2 933 200 41 000 720 72

Nystklövern Credentia AB Flerbostadshus 17 71 3 072 900 43 700 721 70

Strandängen, etapp 2 Peab Bostad Flerbostadshus 39 36 3 155 100 42 200 731 82

Strandängen, etapp 1 Peab Bostad Flerbostadshus 39 92 3 133 300 38 500 689 82

Svinningehöjden Innovation Properties Parhus 20 0 - - - -
Söra Radhus Wallenstam Radhus 11 0 - - - -
Medel 3 512 257 43 700 662 83

• Medelpriset för de nyproducerade lägenheterna under försäljning uppgick till ca 43 000 kr/kvm under 2022 i Österåkers kommun. Pris/kvm i snitt för 
nyproducerade hus under försäljning i Österåkers kommun uppgick till ca 45 000 kr/kvm under 2022. 

• Snittpriset/kvm för bostadsprojekt under försäljning i Stockholms län samt riket uppgår till ca 56 000 kr/kvm respektive 43 000 kr/kvm. Det är högre respektive i 
linje med priserna i Österåkers kommun. 

Källa: Booli Pro maj 2022
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Hyresmarknad för nyproducerade 
bostäder

Newsec har analyserat 2 bostadsprojekt i Österåkers kommun, Norrgårdshusen och Söra Kvarter.

• Under 2020 och 2021 förmedlades 233 nyproducerade hyresrätter i Österåkers kommun via Stockholms bostadsförmedling där snitthyran 
uppgår till cirka 2 200 kronor per kvadratmeter och år.

• Snittkötiden för en nyproducerad lägenhet uppgick till 3,6 år, vilket kan jämföras med genomsnittlig kötid för Stockholms 
bostadsförmedling som uppgår till 7 år för en nyproducerad hyresrätt.

• För de nyproducerade lägenheterna i Österåker är majoriteten av lägenheterna 2 RoK.

• I Österåker har investeringsstödet inte använts i någon större utsträckning utan endast ett projekt ansökte om stöd mellan 2017 och 2021.

• Kvadratmeterhyran/år för nyproducerade hyresrätter i Storstockholm uppgick år 2020 till ca 2 236 kr/kvm i snitt, vilket är något lägre än i 
Österåkers kommun. Motsvarande siffra för riket uppgår till ca 1 887 kr/kvm vilket är betydligt lägre än i Österåkers kommun.

1 RoK
30%

2 Rok
57%

3 RoK
8%

4 RoK
4%

5+ RoK
1%

1 RoK 2 Rok 3 RoK 4 RoK 5+ RoK

Nyproducerade hyresrätter fördelade på storlek

Källa: SCB juni 2022, Bostadsförmedlingen Stockholm september 2022, Armada oktober 2022, Heimstaden oktober 2022, Datscha oktober 2022

Kommunen äger majoriteten av hyresrätterna i 
Österåkers kommun och har även en stark 
position i centrum

58%

Enligt Heimstaden som äger hyresrätter i 
centrala Åkersberga är det klart svårare att 
hyra ut 1 och 2 RoK medan 4 RoK är de mest 
populära lägenheterna som får flest 
ansökningar. Den absoluta majoriteten av 
hyresgästerna i Åkersberga utgörs av 
barnfamiljer. 
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Genomsnittlig kötid (antal år) för förmedlade lägenheter via Bostadsförmedlingen
i Österåkers kommun 2022

5 år
Genomsnittlig kötid

för  Armadas
lägenheter år 2021

Ägare av hyresrättsbostäder i Österåker

57.8%
(1 432 

hyresrätter, 

42.1%
(1 043 

hyresrätter)

0.2%
(4 hyresrätter)

Kommun Privata hyresvärdar

Privatperson

Källa: Bostadsförmedlingen Stockholm september 2022
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En kommun med goda förutsättningar 
➢ Österåkers kommun har goda demografiska förutsättningar där endast utbildningsnivån sticker 

ut som lägre än Stockholms län och riket vilket kan komma att bli en framtida utmaning både vid 
inflyttning av nya invånare men också för den nuvarande befolkningen.

➢ Vissa områden sticker ut där det kan noteras en lägre ekonomisk standard, en lägre andel 
förvärvsarbetare och en mindre bostadsarea per person. Dessutom sticker några områden ut på 
bostadsmarknaden där större andelar av boenden bor i hyresrätter. Jämfört med resten av 
Österåker noteras att de socioekonomiska förutsättningarna är sämre i dessa områden. Trots det 
är förutsättningar goda jämfört med socialt utsatta områden i Stockholms län.

➢ Dagbefolkningen är fortfarande relativt låg i Österåker som noterar ett negativt pendlingsnetto 
likt andra kranskommuner.  Kommunen har även en liten andel inpendlande förvärvsarbetare. 
Kommunen står således inför en utmaning att öka dagbefolkningen men goda förutsättningar för 
hemarbete finns vilket kan vara en fördel i frågan.

➢ Större lägenheter efterfrågas - både för nyproducerade och för det äldre beståndet.

➢ Jämn fördelning av lägenhetsbeståndet på bostadsrätter och hyresrätter. Äganderätter är fortsatt 
den dominerande bostadsformen i majoriteten av Österåkers delområden. Äganderätter 
dominerar även i den absoluta majoriteten av resterande STONO-kommuner men bostadsrätter 
utgör en klart större andel än hyresrätter. 

➢ Den snabba befolkningstillväxten har varit koncentrerad till naturnära områden med småhus 
även om centrala Åkersberga också vuxit. 

➢ Flera planerade bostadsprojekt syns på marknaden. Historiskt har dessa bemöts väl och sett en 
stor efterfrågan, framförallt större bostäder för barn- eller blivande barnfamiljer. 

➢ Allmännyttan har en dominerade ställning bland kommunens hyresrätter. Kötiden är längre på 
större lägenheter förmedlade via Bostadsförmedlingen.

Sammanfattning





Definitioner
• Ensamstående: personer som bor ensamma eller med andra personer än make/maka/sambo.

• Sammanboende: personer som bor med make/maka/sambo.

• Övriga hushåll: hushåll där det finns flera personer, men som det inte går att bilda någon av 
hushållstyperna ensamstående med barn eller sammanboende med eller utan barn av, t.e.x
tregenerationsboenden, inneboende, kompisboende och kollektiv. 

• Specialbostäder, övriga: Annan specialbostad än för äldre eller funktionshindrade eller en 
studentbostad och som är varaktigt förbehållen vissa väl avgränsade grupper. En sådan bostad är avsedd 
för temporärt boende och hyrs ut med reducerat besittningsskydd. Exempel är samlade bestånd av 
utslussningsbostäder för personer som nyss frigivits från kriminalvårdsanstalt samt elevhem och 
internat som inte räknas in i gruppen studentbostäder.

53

Källa: Boverket oktober 2022



Definitioner fortsättning
• Hushåll med ansträngd boendeekonomi: Hushåll där den disponibla inkomsten inte räcker till att täcka 

en baskonsumtion. Baskonsumtionen är beräknad utifrån genomsnittshyror på orten och riksnormen 
samt utgifter för hushållsel, barnomsorg, lokala resor för personer som är 18 år eller äldre, fack- och A-
kasseavgift för personer som är 20–64 år och hemförsäkring.

• Trångbodda hushåll: Enligt kriteriet är ensamstående hushåll utan barn inte trångbodda. Utöver 
vardagsrum och kök/kokvrå ska det finnas sovrum. Två barn under 12 år kan dela rum. Vuxna som inte 
är sammanboende delar inte sovrum. För de hushåll där det saknas uppgifter över antalet rum, primärt 
småhus, används boendeytan per person. Har hushållet mindre än 20 kvm per person räknas hushållet 
som trångbott.

• Trångbodda hushåll med ansträngd boendeekonomi: Mått på om hushållet både är trångbott enligt 
måttet ovan och har en ansträngd boendeekonomi enligt det första måttet.

• Hushåll där minst en person flyttat ofta: En indikation på om hushållet har en osäker boendesituation. 
Det mäts genom att följa hushållens flyttningar över åren. Kriteriet för att hushållet ska räknas som att 
det flyttar ofta är att någon i hushållet flyttat minst en gång om året de senaste tre åren.

• Hushåll med hemmaboende vuxna barn: Huruvida det finns hemmaboende vuxna barn, 25år eller 
äldre, i hushållet. 

• Hushåll med återkommande problem: Ett mått på om de problem som hushållen har är mer eller 
mindre långvariga. För att räknas som att ha återkommande problem behöver hushållet uppfylla minst 
ett av måtten två år i rad.

54

Källa: Boverket oktober 2022




