H Hyresgdstféreningen

Hyresgadsternas

lagesrapport: Varen 2023

Hyresforhandlingar, hushdllens ekonomiska marginaler,
andrahandsmarknaden och bostadsbyggandet i en svarare tid

Madeleine Olausson




Innehall

Om Hyresgdsternas lagesrapport

Frdn hyresgdstens perspektiv
Hyresforhandlingar 2023
En forskolldrares ekonomiska marginaler
Andrahandsmarknaden

Bostadsbyggande
Markanvisningar av bostéder under 2022
Bygga efter forvantan och efter behov

Kallor

Metodbilaga
Hyresféorhandlingar 2023
En férskollarares ekonomiska marginaler
Andrahandsmarknaden
Markanvisningar av bostdder under 2022



Om Hyresgasternas lagesrapport

Arets forsta ldgesrapport beskriver levhadskostnadskrisens
konsekvenser som nu baorjar bli synlig i allt fler siffror. Rapporten
innehdller unika data fran arets forhandlingsomgdéng, med
genomsnittliga yrkanden och éverenskommelser frdn landet i sin
helhet och for varje lan. Vi fortsatter folja forskollararen och hur
hens marginaler krymper ndr inflationen groper ur hens inkomst,
med stigande priser pd livets nédvandigheter som mat och hyra.
Vi ser ocks& vad utfallet hade varit om hyresvardarnas yrkanden
gdtt igenom utan férhandling.

Allt fler hyr ut sin bostad vilket har skapat en stor och vaxande
andrahandsmarknad med hogre hyror och lagre grad av
besittningsskydd fér hyresgdsterna. Vi tittar narmare pé den
marknaden, de vinster som gors och hur stor andel av sin
inkomst som forskollararen mdste betala i hyra.

Kommunernas aktivitet for framtidens bostadsforsorjning
innebdr ocks& den dyster ldsning, med en drastisk nedgdng

i antalet markanvisningar. Sarskilt alarmerande ar de
kommunala bostadsbolagens ldga andel, som om trenden
fortsatter, riskerar att ytterligare undergrava den allmannyttiga
sektorns mojligheter att bostadsforsorja befolkningen.

Hyresgdsternas lagesrapport ar en beskrivhing av den verklighet
hyresgdsterna moter. Nar vi summerar kris@ret 2022 kan vi
konstatera att det ar en verklighet som ar i gungning, med
krympande marginaler och forvarrad bostadsbrist.

Martin Hofverberg
Chefekonom,
Hyresgdastféreningen






Fran hyresgdstens perspektiv

Hyresforhandlingar 2023

| l |
Hyran ar hushdllens stdrsta utgift, och storleken p& hyran pdéverkar hyresgésterna

i forhallande till hur mycket hushdllen behdver arbeta eller hur deras ekonomiska
marginaler ser ut efter att alla utgifter ar betalda. Hyresgdster &r den grupp hus- Dy
hall som lagger storst del av den disponibla inkomsten pd boende (SCB, 2022: a)

och har samtidigt i genomsnitt 28 procent l&gre medianinkomst, relativt till boende Fastighetsdgarna

i Ovriga boendeformer (SCB, 2022: b). Under 2022 férandrades de ekonomiska har yrkat i genom-
villkoren fér manga hushdll i Sverige. Den hdga inflationen under éret har urholkat snitt 7,68 % i drets
hushdallens kdpkraft och héjt deras levnadskostnader, vilket kraftigt férsémrat hyresférhandling.

deras ekonomiska utrymme. Det Gr historiskt
héga krav som p&-

Infér 2023 Ars hyresforhandlingar har fastighetsdgarna stallt historiskt hoga verkar dver 3 miljoner

krav p& hyresforandringar. Det rddande ldget i samhallsekonomin péaverkar Gven hyresgaster.

fastighetsdgarna och kraven motiveras med stigande réntor, héga elpriser och

okade drift- och underhdllskostnader. Dock har fastighetsbolagen l&dnge gynnats

ekonomiskt av l&ga réntor och energipriser. Utgdngspunkten i hyresférhandlingar

ar att hyresvardarna ska ha ratt till en skdlig avkastning séval for forhandlingséret

som Sver tid, samtidigt som hyresgdsterna har ratt till en skalig, héllbar, stabil och

forutsdgbar hyresutveckling.

Vi har sammanstallt utfallen for 2023 érs hyresférhandlingar for Sverige som
helhet, samt pd regional nivé. Utfallen i denna rapport baseras pd registrerade
féorhandlingsresultat vid tidpunkten for uttag av data.! Varje ar férhandlas hyran
for cirka tre miljoner hyresgdster i 1,6 miljoner ldgenheter. Nar denna rapport
fardigstalls ar 2023 ars hyra férhandlad for dver 52 procent av bestédndet som
omfattas av det kollektiva féorhandlingssystemet. Det finns inte skal att tro att det
forekommer en snedférdelning mellan de utfall som blivit registrerade och de som
Aannu inte blivit det. De genomsnittliga utfallen som presenteras i denna rapport
kan darmed antas stdmma bra éverens med de framtida slutgiltiga utfallen.

Topp 3 regioner med hogst hyreskrav
och lagst hyreshojning

Hogst krav Lagst hojning
7
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9,95 % Gotland 2,13 % Vasterbotten
9,37 % Uppsala 2,86 % Jonkdping
9,03 % Norrbotten 3,43 % Halland

TUttag av data som anvdnds i denna rapport gjordes den 3 april 2023. 6



Under 2022 sldts en ny dverenskommelse, trepartsdverenskommelsen, mellan
Hyresgdstféreningen, Sveriges Allmdannytta och Fastighetsdgarna. Overens-
kommelsen syftar till att tydliggéra vilka faktorer som boér ligga till grund fér de
arliga hyresjusteringarna och vad som motiverar att hyran justeras mellan ett
Ar och ett annat, forutsatt att bruksvardet inte foréndrats. Nytt dr Gven att for-
handlingarna ska vara tillbakablickande, dér hénsyn tas till féréndringar som
skett under de tre senaste é@ren. Overenskommelsen inkluderar fem faktorer,
baserade pd sévdl lokala som nationella férhallanden, och bérjade galla frén
férhandlingarna om 2023 érs hyror.

Trepartsdverenskommelsens fem faktorer:

Avgifter for el, vrme, vatten, avlopp och avfall (lokal)

Forvaltnings- och underhéllskostnader (lokal)

Rantor (nhationell)

BNP och BNP per capita (nationell)

Inflation, exklusive hyror (nationell)

Sett till forhandlingsperioden 2013-2023 &r utfallen i &rets forhandlingar pé&
historiskt hdga nivéer, se figur 1. Under 2023 har fastighetsbolagen i genomsnitt
yrkat pé& 7,68 procent i hyresférdndring. Under den tidigare perioden 2013-2022 har
det genomsnittliga yrkandet varit 2,66 procent. Den genomsnittliga éverenskom-
na hyresférandringen pé 4,16 procent ar l&ngt under den yrkade nivén 2023. Dock
sticker den ut, jamfort med ett tidigare genomsnitt pé 1,37 procent. Sammantaget
ar sé&val yrkad som dverenskommen hyresféréndring omkring tre géinger sé& héga
under 2023 gentemot tidigare &rs genomsnitt.

Den hégra axeln i figur 1 anger forhallandet mellan den dverenskomna och den
yrkade hyresforandringen. En lagre andel innebdr en stérre skillnad mellan utfallen.
| &rets forhandlingar utgdr dverenskommelsen 54 procent av fastighetsvardarnas
yrkande. Genom det kollektiva forhandlingssystemet har hyresférandringen dér-
med ndra halverats gentemot vad utfallet hade blivit om det inte hade féregétts
av en forhandling.

Figur 1. Yrkanden och &verenskommelser i riket 2013-2023.
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Anm. Det genomsnittliga yrkandet och den genomsnittliga dverenskommelsen dr viktade efter antalet [@genheter som har
ett yrkande, respektive en dverenskommelse. For &ren 2013-2019 &r data baserat pd utfallen fér det allmdnnyttiga bestédndet,
under antagandet att utfallen fér den delen av bestdndet dr representativa for hela bostadsmarknaden. Fér &ren 2020-2023
ar dven privata fastighetsbolag inkluderade. Perioderna 2013-2019 och 2020-2023 &r dérmed inte helt jamférbara med
varandra, men ger en generell bild av utvecklingen dver tid. Kalla: Hyresgdastféreningen (2023) samt egna berdkningar.



Arets dverenskomna foradndring motsvarar i genomsnitt 3 600 kronor (kr) mer i hyra
pd ett heldr, och en ny hyra p& 7 510 kr i m&naden, for en typlédgenhet p& 70 kvm i
Sverige. For en l&dgenhet i nyproduktion? resulterar hdjningen i 5 310 kr mer i hyra pé
ett &r, och en ny hyra p& 11 080 kr i m&naden. Skulle utfallen i stallet ha hamnat p&
en nivd med det genomsnittliga yrkandet hade det motsvarat en hyresférdndring
med cirka 6 650 kr pé& ett &r for en typldgenhet med samtliga byggér, och med

9 880 kr per ar for en ldgenhet i nyproduktion.

| tabell 1 presenteras utfallet av 2023 ars hyresférhandlingar fordelat efter allman-
nyttiga och privata hyresvardar. Privata hyresvardar har sé&val ett hdgre yrkande
som en aning hdgre éverenskommen hyresférdandring. De privata hyresforhand-
lingarna har dven en léagre andel ldgenheter som har nétt en faktisk dverens-
kommelse. Den genomsnittliga hyran i det allmd@nnyttiga besténdet var under
foregdende Ar tio procent lagre, relativt till det privata bestéindet (SCB 2022: e). En
hoégre hyreshdjning hos privata hyresvardar kombinerat med en hégre ursprunglig
hyra riskerar s@ledes att oka skillnaderna i hyresnivéer mellan det privata och det
allmannyttiga besténdet ytterligare.

Tabell 1. Yrkad och dverenskommen hyresférdndring efter dgarkategori 2023

Allmdnnyttiga Privata

hyresvardar hyresvardar
Genomsnittligt yrkande 7,02 % 8,72 %
Antal ldgenheter med ett yrkande 89 % 68 %
Genomsnittlig 6verenskommen hyresforéindring | 4,10 % 4,27 %
Andel lagenheter med en 6verenskommelse 64 % 38%

Anm. Det genomsnittliga yrkandet och den genomsnittliga éverenskommelsen &r viktade efter antalet l@genheter som har ett
registrerat yrkande respektive en registrerad dverenskommelse. Kalla: Hyresgdstféreningen (2023) samt egna berdkningar.

De arliga kollektiva hyresférhandlingarna sker utifrén lokala férutséttningar och
det finns regionala skillnader i férhandlingsutfallen. | tabell 2 redovisas de genom-
snittliga utfallen av &rets forhandling fordelat pé& Sveriges 21 regioner. Det finns
ingen tydlig geografisk trend i nivéerna pé yrkanden runt om i landet. Inte heller
finns det ndgon uppenbar trend i att ett hogt yrkande nédvéndigtvis leder till en
hog dverenskommen hyresforandring. Exempelvis har Gavleborg den ndst hogsta
genomsnittliga dverenskomna hyresféréndringen men ett av de ldgsta genom-
snittliga yrkandena. Andelen av besté&ndet med ett registrerat yrkande respektive
dverenskommelse varierar dven mellan regioner, se bilaga och tabell BA fér mer
detaljer.

Det svdra samhallsekonomiska utgdngslaget i drets férhandlingar har bidragit till
historiskt hdga yrkanden och svérigheter for parterna att né& en dverenskommelse.
Detta syns dven i tabell 2 som visar att yrkandena generellt sett varit lagre for de
fastighetsbolag som faktiskt nétt en dverenskommelse (se kolumnen Yrkanden
med OK). Den stdrsta skillnaden dr i Vésterbotten, samtidigt som andra regioner
uppvisar en marginell skillnad.

2 Nyproduktion i rapporten avser byggdren 2011-2020 efter tillgénglig statistik dver hyror for dret 2022.
Medelhyran per kvm for samtliga byggdr ar 103 kr/kvm och 152 kr/kvm for nyproduktion (SCB 2022: e).



Tabell 2. Yrkanden och éverenskommelser (OK) per region 2023.

Region Samtliga | Yrkanden | OK Region Samtliga | Yrkanden | OK

yrkanden | med OK yrkanden | med OK
Stockholm 8,99 % 8,84 % 418 % Véstra Gétaland 772 % 7,69 % 418 %
Uppsala 9.37 % 9,24 % 4,37 % Véarmland 6,711 % 6,52 % 4,00 %
Sérmland 8,34 % 9.26 % 456 % Orebro l&n* 7.31% - -
Ostergétiand 595 % 5,62 % 3,70 % Vastmanland 744 % 515 % 4,22 %
Jonkopings lan 6,29 % 5,57 % 2,86 % Dalarna 553 % 535 % 4,02 %
Kronoberg 8,85 % 9.80 % 3,56 % Gavleborg 6,09 % 6,06 % 4,87 %
Kalmar lan 710 % 6,94 % 419 % Vdsternorrland 7,07 % 7.91% 4,05 %
Gotland 9.95% 9,95 % 4,88 % Jamtland Harjedalen | 8,24 % 8,53 % 3,99 %
Blekinge 7,88 % 7,00 % 3,59 % Vdsterbotten 5,63 % 3.27% 213 %
Skdne 6,19 % 6,18 % 4,64 % Norrbotten 9,03 % 7,50 % 3,69 %
Halland 7,20 % 6,92 % 343 %

Anm. *Orebro &n har vid fardigstéllandet av denna rapport inga dverenskomna hyresféréndringar. Yrkande och dverenskommelse for respektive region &r viktat efter
antalet ldgenheter som har ett registrerat yrkande, respektive en registrerad dverenskommelse. Kalla: Hyresgdstféreningen (2023) samt egna berdkningar.

Arets hyresférhandlingar har utgéitt fréin ett unikt ldge ddr inflation och stigande priser
har haft en negativ inverkan p& hela samhdllsekonomin. Det rddande ekonomiska
l&get gor sig synlig i &rets Gverenskomna hyresféréndring som ar noterbart hdgre,
gentemot de senaste &rens utfall. Samtidigt dr det tydligt att utan férhandling hade
utfallet blivit betydligt sémre for Sveriges tre miljoner hyresgdster.

En férskollarares ekonomiska marginaler

Mé&nga hushdll befinner sig just nu i en ekonomiskt pressad livssituation p& grund
av hog inflation, stigande réntor, dkade levhadskostnader och forsamrad kopkraft
till foljd av sdnkta realldner. Samtidigt riskerar ménga hyresgdster hdga hyresfor-
andringar under 2023, vilket gor deras ekonomiska marginaler &n mer anstréngda.
Inflationstakten enligt konsumentprisindex med fast rénta (KPIF) 9,4 procent under
februari 2023 (SCB, 2023: a) och redan i december 2022 sé&g reallénerna i Sverige
en arlig procentuell minskning med 7,1 procent (KPIF) (Medlingsinstitutet, 2023: q).
Samtidigt ligger hushdéllens forvantningar p& den egna ekonomin pd historiskt
ldga nivéer, enligt Konjunkturinstitutets samlade mikroindex (Konjunkturinstitutet,
2023)%.

Vi har undersdkt hur en forskolldrares ekonomiska marginaler, det vill sdga vad
som ar kvar att leva pd efter att de mest livsnddvandiga utgifterna ar betalda, har
forandrats till foljd av utvecklingen i den svenska ekonomin. Forskollarare ar ett av
de vanligaste yrkena i Sverige (SCB, 2022: ¢), dr inte s& konjunkturkdnsligt och median-
Bnen ar representativ for medianlénen i Sverige som helhet?. Forskolldraren ger
darfor en representativ bild av levnadssituationen for mé&nga av hushéllen idag.

3 Varje ménad mater Konjunkturinstitutet stémningsldget i ekonomin och ger en indikation p& hur hushéllen
upplever den egna ekonomin genom ett samlat mikroindex. Konjunkturinstitutets mikroindex berdknas som
ett genomsnitt av nettotalen for tva frdgor om hushdllens egen ekonomi i nuldget, samt tolv ménader
framéat, samt frdgorna om hushdllen anser det vara férmanligt att kdpa kapitalvaror nu eller om man
planerat att géra saddana inkdp de ndrmaste tolv ménaderna. Mikroindexet gar tillbaka till januari 1996 och
uppnédde den absolut l&gsta nivan (47,8) i oktober 2022, sett till samtliga kon, &ldersgrupper och lansgrupper.
I mars 2023 var mikroindexet 53,9. Indexet dr s&songsrensat och standardiserat med medelvérde
100 och standardavvikelse 10. Index angivet hdr ér hamtat fréin Konjunkturbarometern i mars 2023.

4 Ar 2021 var medianlénen for en forskolldrare, i samtliga sektorer och for totalen av man och kvinnor 33 300 kr.
Medianlénen i riket for samtliga sektorer och for bdde mdn och kvinnor var under samma ér 33 200 kr.



En forskollarare har 20 300 kr mindre
att leva pd under 2023

Vi har utgétt frén vad en forskolldrare, boende i en hyresrdtt (70 kvm) har kvar att
leva p& i manaden efter att vi har tagit hdnsyn till hens medianlén, boendeutgift,
levhadskostnad samt ett tioprocentigt sparande av den disponibla inkomsten.
Undersdkningen utgdr fré&n tvé typhushdll, ett ensamstéende hushdéll och ett hushaill
med en ensamstdende fordlder. | det sistndmna hushéllet inkluderas dven ett ménat-
ligt barnbidrag for ett barn i den disponibla inkomsten.® Tidsperioden vi undersdker

ar mellan &ren 2014-2023. Utfallen for 2023 @r prognostiserade. Se bilaga for detaljer
om metod. De nominella varden vi har anvant oss av i analysen presenteras i tabell 3.

Tabell 3. En férskolldrares nominella inkomst och utgifter 2014-2023.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023p

Bruttolon 27100 28000 | 29000 | 29800 | 30700 | 31700 32600 | 33300 | 34295 | 35701
Nettolén 20850 | 21470 22153 22733 | 23399 | 24211 24844 | 25562 | 26 412 27 560
Loneforandring* - 332% 3,57 % 2,76 % 3,02 % 3,26 % 2,84 % 215 % 299% | 410 %
Sparande (10%) 2085 2147 2215 2273 2340 2421 2484 2556 2 641 2756
Genomsnittlig

mdnadshyra 5944 6010 6046 6091 6151 6268 6385 6466 6577 6 851
Averenskommen

hyresféréindring - 111% 0,61% 0,74 % 0,98 % 191 % 1,87 % 1,27 % 1,71% 416 %
Levnadskostnader

(ensamstdende) 5373 5492 5545 6040 6 650 6590 6 677 6983 7550 8 587
Levnhadskostnader

(ensamstdende

foralder) 8 458 8 626 8922 9214 9 956 9 959 10 288 10 841 11 495 13072
Barnbidrag (ett barn) 1050 1050 1050 1050 1250 1250 1250 1250 1250 1250

Ekonomisk marginal
(ensamstdende) 7448 7821 8346 8329 8 258 8932 9297 9 556 9 644 9 366

Ekonomisk marginal
(ensamstdende foralder) | 5413 5737 6 019 6 205 6202 6813 6936 6948 6949 6131

Anm. *Léneforandring for perioden 2015-2021 &r den procentuella férédndringen i on relativt till foregdende dr. Lonefordindring for 2022 berdknas som ett genomsnitt
av féréndringen under perioden 2014-2021. Lonefoérdndring for 2023 ér baserad pd industriavtalets avtalade [6nehdjning om 4,1 procent. Kalla: SCB (2023: d, 2022: e),
Hyresgdstféreningen (2023), Konsumentverket (2023: a, 2023: b) samt egna berdkningar.

5 En ensamstdende férdlder med en forskolldrarldn och ett barn har inte ratt till bostadsbidrag.
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Om ingen hdnsyn tas till inflation har en forskolldrares 6N, i lBpande priser, dkat
over tid i tabell 3. Sammantaget ser det sd@ledes ut som att forskolldrarens eko-
nomiska marginaler néstan genomgdende har forbdttrats. Under 2023 har dock
okade levnadskostnader haft en stdrre paverkan pé de nominella marginalerna.
Om i stallet hansyn tas till inflationsutvecklingen riskerar den héga inflationen
under 2022, som Aven prognostiseras att delvis fortsatta under 2023, att ata upp
eventuella lGnedkningar och férsvaga kdpkraften for hushallen. Detta dr synligt
for den ensamstéende forskolldrarens ekonomiska marginaler, som upplever en
nedgdng under 2022 relativt till foreg&dende ar, se figur 2.

Prognosen for 2023 indikerar dock en dnnu kraftigare nedgéng. Under &ret hamnar

de ekonomiska marginalerna pé en nivé& som dar strax under 2014 &rs nivé. Under
2023 kommer séledes forskolldraren att ha forlorat mer an nio &rs utveckling av
vad hen har kvar att leva p& i manaden efter att det mest nddvandiga dr betalt.

Vid jamfdrelse av utfallet under 2023, med den hdgsta nivéin under 2021, har
marginalerna minskat med 14 procent. Det innebdr att en ensamstdende forskol-

l&rare har 17 300 kronor mindre om dret till vardagens nédvéndigheter eller plotsligt

ofdrutsedda utgifter under 2023, &n vad hen hade for tvé &r sedan.

Figur 2. Utvecklingen av en forskolldrares ekonomiska marginaler. 2022-Ars priser.

10 000 /—\

8 000
/ \
am— S~o

6000 Sso
4000
2000

0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023p
m— Ensamstéende = Ensamstdende med ett barn

Anm. Utfallen for 2023 &r prognostiserade baserat pd ett genomsnitt av Riksbankens och Konjunkturinstitutets prognos éver
konsumentprisindex med fast rénta (KPIF). Kalla: SCB (2023: a, 2022: d, 2022: e), Hyresgdstfoéreningen (2023), Konsumentverket
(2023: 0, 2023: b), Riksbanken (2023), Konjunkturinstitutet (2022) samt egna berdkningar.

Krympande ekonomiska marginaler ar inte enbart isolerat till en férskolldrare
utan barn. En ensamstdende forskolldrare med ett barn upplever ocksé en tydlig
nedgdng under 2022. Under 2023 prognostiseras dock marginalerna att falla hela
11 procent under 2014 &rs nivé. Det innebdr att en ensamstéende forskolldrare
med ett barn har tappat betydligt mer &n nio &r av real utveckling av vad hen har
kvar att leva pd i mé&naden. Forlusten motsvarar uppskattningsvis ytterligare ett
tapp pd fyra ars lGneutveckling under 2014-Aars nivéd, sett till forskolldrarens
genomsnittliga ldnedkning.

P& tvé drs tid har forskollararen med ett barn forlorat 23 procent av sina ekono-
miska marginaler. Uttryckt i kronor innebdr det 20 300 kr mindre om dret att réra
sig med till sig och sitt barn under 2023. Vilket motsvarar cirka 80 procent av en
disponibel manadslon for forskollararen.

e

| ca
Hushdallens képkraft
har kraftigt férsam-
rats p& grund av
sdnkta realléner.

En forskollarare har
tappat mer dn nio
ars utveckling av

sina ekonomiska
marginaler.
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Ovanstéende prognos for 2023 inkluderar den faktiska dverenskomna hyresfor-
andringen under dret. Om utfallet i férhandlingarna hade blivit vad fastighets-
dgarna i genomsnitt yrkade (7,68 procent) hade b&da hushdllen forlorat ytterligare
2 600 kr under 2023, jamfort med tvé &r tidigare. Det hade dven inneburit ett &dnnu
storre procentuellt fall under 2014-&rs nivé for bada hushéllen.

Utvecklingen i samhdallsekonomin har satt tydliga spdr i férskolldrarens ekonomiska
marginaler. Under 2023 prognostiseras forskolldraren att ha forlorat betydligt mer
an nio ars utveckling av vad hen har kvar att leva pdé efter att de nédvéndigaste
utgifterna ar betalda. Realldénerna riskerar att forst dterhdmta sig om négra ér
och dérmed kommer det att ta l&ng tid innan hushaéllen aterfétt sin kdpkraft. Med
krympande ekonomiska marginaler riskerar ménga hushall en fortsatt anstrangd
ekonomisk livssituation. | denna rapport representerar forskolldraren ett median-
hushall. Det finns séledes en stor grupp hushdll som lever p& &n mindre marginaler
och darfdr riskeras att drabbas &nnu hérdare av férdndringar i ekonomin.

Andrahandsmarknaden

Den bostadsbrist som réder i Sverige, till foljd av att bostadsbyggandet inte foljt
med befolkningstillvéixten, gor det svérare for mdanniskor att fé& tillgdng till en
bostad till en rimlig kostnad och etablera sig pd bostadsmarknaden. Under 2022
bor 87 procent av Sveriges befolkning i kornmuner som uppgett att de har ett
underskott p& bostdder (Boverket, 2022: ). Bostadsbrist i kombination med l&dnga
kotider till forstahandskontrakt® och stigande bostadspriser har resulterat i att en
Okad andrahandsmarknad for bostader vaxt fram.

Svérigheterna med att ta sig in p& den ordinarie bostadsmarknaden drabbar
frdmst unga och ensamstéende hushéll, och de som bor i andra hand har oftast
l&gre inkomst (Boverket, 2018). L&ga inkomster kombinerat med hdga hyror
resulterar i en anstrangd hushéllsekonomi och l[@mnar smd& marginaler kvar
efter att hyran ar betald. Unga saknar dven ofta tillrackligt sparkapital och har

i hdgre utstrackning osdkra anstallningsformer och en mer varierad inkomst.

Omfattningen av andrahandsmarknaden i Sverige dr svér att uppskatta dé&
det saknas tillforlitlig statistik. Boverket (2018) uppskattar att det ar cirka 150 000
hushdll som vid en viss tidpunkt bor i andra hand. Andrahandsmarknaden inne-
fattar dven olovlig uthyrning vars omfattning ar svér att mdata.

Topp 3 kommuner dar storst andel av
inkomst gar till hyra i andra hand
i en ldgenhet med tvd rum och kdk

. ‘% T T
5.1549% i 41%
Stockholm Goteborg Uppsala

¢ | Sveriges tre storsta stéider med omnejd, Stockholm, Géteborg och Malmd var den genomsnittliga kétiden i
bostadskd under 2022 9,4 &r, 6,5 Ar respektive 3,3 &r (Boplats (2023), Boplats Syd (2023), Bostadsformedlingen (2023)). 12



Vi har undersdkt hur stor andel av den disponibla inkomsten en ensamstdende
forskollarare ldgger p& boendekostnad pé béde den ordinarie hyresmarknaden
och p& andrahandsmarknaden i Sveriges tio stérsta kommuner under 20227 Vi har
hamtat hyresuppagifter frén Blocket Bostads hyresrapport for 2022 (Blocket Bostad,
2023). Rapporten anger medianhyra for andrahandsboende efter antal rum och
per kommun. Jamfdrelse gdrs med medianhyrorna pé& den ordinarie hyresmarknaden
efter antal rum och per kommun. En forskolldrare har i genomsnhitt en disponibel
medianinkomst fran arbete p& 26 406 kr i manaden (SCB, 2022: f). Se bilaga for
disponibel inkomst i respektive kommun (tabell B.2) samt svérigheter med den
data som finns tillgdnglig éver andrahandsmarknaden for bostader.

| Sverige anses hyresintdkter fr&n uthyrning av privatbostad vara en kapitalinkomst
som ska beskattas, oavsett bostadens uppldtelseform. Sen 2008 har uthyraren
ratt att goéra ett schablonavdrag. Avdraget har hdjts succesivt genom éren och
2013 hojdes det till dess nuvarande nivé pé& 40 000 kr per bostad och &r. Under
2021 var den deklarerade vinsten av hyresintdkter fr&n uthyrning av privatbostad
ndstan 2,7 miljarder kronor. Mellan &ren 2013-2021 har vinsterna, i lbpande priser,
okat med 110 procent, se figur 3. Under samma tidsperiod har antalet privatpersoner
som deklarerat en vinst dkat med 56 procent, samtidigt som vinst per person,

i lopande priser, har dkat med 35 procent®.

Vinsterna fré&n uthyrning har okat kraftigt dver tid, och trots en dkning i antalet
personer har dven deklarerad vinst per person &kat dver tid. Vinsterna i figur 3
omfattar inte vinster fr&n hyresintékter som understiger 40 000 kr per bostad och
ar, dé& dessa ar fria frdn beskattning. Det kan Gven antas att data éver schablon-
avdraget inte f&ngar hela omfattningen av andrahandsmarknaden dé det inte
med sdkerhet dr alla som deklarerar kapitalinkomster frdn andrahandsuthyrning.

Figur 3. Deklarerad vinst for uthyrning av privatbostad 2013-2021.
Lopande priser och 2021-Ars priser. Index 2013 = 100.

200
180
160
140 B
120
100
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
m— Total vinst ((Gpande priser) Total vinst (2021-drs priser) Antal personer
m—\/inst per person (lOpande priser) Vinst per person (2021-drs priser)

Anm. Total vinst inkluderar det totala beloppet av schablonavdraget for hela Sverige. Antal personer mdater antalet unika
skattebetalare som har ett belopp Sver noll for schablonavdraget. Vinst per person avser relationen mellan total vinst och
antalet personer. Schablonavdraget har legat p& samma nivé (40 000 kr) under hela tidsperioden, 2013-2021. Statistiken
inkluderar samtliga kén, aldersgrupper och inkomstnivéaer. Kalla: Skatteverket (2022) samt egna berdkningar.

" Kommunerna dr stdrst med hdnsyn till befolkningsmdngd och urvalet baseras pd data fréin Blocket Bostad (2023).

Samtliga av de undersokta kommunerna har angivit att det rédet ett underskott av bostéder i kommunen
under 2022 (Boverket, 2022: b).

812021-ars priser har den totala vinsten 6kat med 92 procent och vinst per person har dkat med 23 procent.
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| denna rapport har vi inte mojlighet att skilja pé& om andrahandsuthyrning sker
for hyrt eller gt boende. Dock uppger Blocket Bostad att cirka 85 procent av de
bosté&der som hyrs ut genom annonsplatsen ar dgda bostader. Under 2022 har
bland annat héjda réntor och stigande elpriser lett till 6kade boendekosthnaderna
for det dgda boendet. Under 2022 6kade antalet bostadsannonser pé Blocket
med ndstan 40 procent och hyresnivéerna 6kade med omkring 5 procent i Sverige,
relativt till foregédende &r (Blocket Bostad, 2023).

Aven om det har skett kraftiga hyreshdjningar pé& andrahandsmarknaden under
2022 ar héjningar dver tid inte endast grundat i foréndringar i samhdéllsekonomin.
Enligt Boverket (2018) har andrahandshyrorna for bostadsrdtter och hyresratter Skat
med 84 procent respektive 59 procent under perioden 2009-2017. Under samma
tidsperiod har hyrorna pé& den ordinarie bostadsmarknaden dkat med 20 procent.

Ar 2013 trédde lagen (SFS 2012:978) om uthyrning av egen bostad (privatuthyrnings-
lagen) i kraft, vilket innebar en friare hyresséttning vid uthyrning av det égda bo-
endet. Inférandet av lagen, i kombination med en prisuppgdng p& bostadsrdatter,
har resulterat i att vad som anses vara en skdalig hyra vid andrahandsuthyrning av
bostadsratter har stigit kraftigt sedan 2013 (Boverket, 2018). Se bilaga fér en mer
detaljerad beskrivhing av skillnaderna i hyressattning vid andrahandsuthyrning
mellan hyrt och &gt boende.

Utdver att vara en mer otrygg boendeldsning, &r andrahandsboende dven betydligt
dyrare, relativt till boende pé& den ordinarie bostadsmarknaden. | Sveriges tio storsta
kommuner &r hyrorna i genomsnitt hela 80 procent hogre for en ldgenhet med ett
rum och kék och omkring 50 procent hogre for en ldgenhet med tvd eller fler rum och
kdk p& andrahandsmarknaden, jamfort med den ordinarie bostadsmarknaden, se
tabell 4°. De hégsta andrahandshyrorna for samtliga l&genhetstyper ér i storstads-
kommunerna Stockholm och Géteborg. | Stockholm &@r hyrorna dubbelt sé hdga,
eller mer, p& andrahandsmarknaden jamfdrt den ordinarie bostadsmarknaden.

Hyresnivé&erna i nyproduktion av l&dgenheter p& den ordinarie bostadsmarknaden
tenderar att vara hdgre dn hyrorna i det befintliga bestédndet. Vid en jamforelse av
hyresnivén i nyproduktion fér region Stockholm med hyresnivéerna fér regionen pd&
andrahandsmarknaden kommer de betydligt ndrmare varandra. Under 2021 var
mdnadshyran pd& den ordinarie bostadsmarknaden, fér samtliga l&dgenhetstyper,
10 211 kr i region Stockholm (SCB, 2022: g). Motsvarande hyresnivd p& andrahands-
marknaden i regionen var 12 000 kr (Blocket Bostad, 2023).

? Hyrorna pd den ordinarie bostadsmarknaden utgdr frén genomsnittlig bostadsarea efter antal rum i lagen-
heten. Bostadsarea per l[dgenhetstyp dr inhdmtad efter mejlkontakt med SCB och dr ett genomsnitt for hela
Sverige &r 2021. D& det &r en uppskattning av genomsnittlig storlek i respektive kommmun dér hyressiffrorna
avrundade fér den ordinarie bostadsmarknaden.

87%

av Sveriges befolk-
ning bor i kommuner
som har ett under-
skott av bostader.
Samtidigt kan hyror-
na p& andrahands-
marknaden vara mer
an dubbelt s& héga.
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Tabell 4. Hyresnivéer p& andrahandsmarknaden och ordinarie bostadsmarknaden 2022.

Kommun Andrahandsmarknad Ordinarie bostadsmarknad
1ROK 2 ROK 3+ ROK 1ROK 2 ROK 3+ ROK
Stockholm 11500 14 500 18 500 4480 7100 9 290
Uppsala 7795 10 481 12 850 4480 7100 9 445
Linkdping 6100 8 000 10 957 3850 6105 8 265
Norrkdping 6000 8 000 10 000 3850 6105 8260
Jonkoping 6000 8 200 11000 3330 5280 7180
Malmo 7400 10 000 13 500 4290 6810 9140
Helsingborg 6500 8500 12500 4110 6520 8815
Goteborg 9 000 11500 14163 3920 6220 8380
Orebro 5085 7900 10 450 3775 5990 8 065
Vasterds 6700 9000 11500 3850 6105 8310
Medelvdrde 7208 9 608 12542 3994 6333 8515

Anm. Samtliga hyresnivder &r angivna i medianvarden. Blocket Bostad rapporterar hyror for ldgenhetstyperna 1, 2 och 3+ ROK.
SCB rapporterar hyror for ldgenhetstyperna 1, 2, 3 samt 4+ ROK. For att f& hyresnivéer pé den ordinarie bostadsmarknaden for
ldgenheter med tre eller fler rum har hyrorna viktats efter antal ldgenheter i bostadsbestdndet som tillhér kategorierna 3—6+
ROK i respektive kommun. Data dver bostadsbesténdet ar for &r 2021. Kalla: Blocket Bostad (2023), SCB (2022: e, 2022: h) samt
egna berdkningar.

D& hyrorna p& andrahandsmarknaden i genomsnitt &r mellan 50-80 procent
hogre én pd den ordinarie marknaden behdver boende i andra hand ldgga en
storre andel av sin disponibla inkomst pé& boendekostnader. S& dar éven fallet for
en ensamstéende forskolldarare, se figur 4. | genomsnitt behdver hen ladgga 36
procent av sin disponibla inkomst pé att bo i andra hand i en lédgenhet med tvé
rum och kok (2 ROK) i ndgon av Sveriges tio stdrsta kommuner. Motsvarande siffra
for en l&dgenhet med ett rum och kdk (1 ROK) ér 27 procent. Boendeutgiften p& den
ordinarie bostadsmarknaden kréver i stdllet ett genomsnitt pé& 24 procent (2 ROK),
respektive 15 procent (1 ROK) av den disponibla inkomsten.

Dyrast ar det fér en forskolldrare som hyr i andra hand i Stockholm, ddr hen
behdver l&gga hela 49 procent av sin disponibla inkomst pé& boende i en ldgenhet
(2 ROK). Enligt Eurostat anses ett hushdll ha ohéllbara boendekostnader om mer
an 40 procent av hushéllets disponibla inkomst behdver gé till boende. For en
forskolldrare ér boendekostnaderna dver, eller ndra, ohdllbara nivéer i nédgra

av Sveriges tio stdrsta kommuner, fradmst for boende i en ldgenhet med tvé rum
och kok.
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Figur 4. Boendeutgift som andel av disponibel inkomst i 1-2 ROK 2022.
Skillnaden for en férskollérare att hyra pé ordinarie bostadsmarknaden och andrahandsmarknaden.
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Vdasterds Malmo = Uppsala B Goteborg B Stockholm

Kalla: Blocket Bostad (2023), SCB (2022: e, 2022: f) samt egna berdkningar.

I nio av tio kommuner ar boendekostnaden p& andrahandsmarknaden foér en
l&dgenhet med tre eller fler rum och kok (3+ ROK) ohdéllbar for en ensamstéende
forskolldrare, dé den Sverstiger mer dn 40 procent av disponibel inkomst, se figur 5.
Hen behdver i genomsnitt l&gga 47 procent av sin disponibla inkomst pé& boende

i andra hand. Motsvarande andel pé& den ordinarie bostadsmarknaden ér 32
procent. Dyrast ar det i kormmunerna Stockholm och Goéteborg, dar hen behdver
l&gga hela 62 respektive 53 procent av sin disponibla inkomst pé& boende p&
andrahandsmarknaden.

Figur 5. Boendeutgift som andel av disponibel inkomst i 3+ ROK 2022.
Skillnaden fér en forskolldrare att hyra pé& ordinarie bostadsmarknaden och andrahandsmarknaden.
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Kélla: Blocket Bostad (2023), SCB (2022: e, 2022: f, 2022: h) samt egna berdkningar.
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Skillnaden i hyresnivé mellan den ordinarie bostadsmarknaden och andrahands-
marknaden ar pataglig. Férskolldrarens boendekostnader pd andrahandsmark-
naden dr ohdllbara i flera av Sveriges storsta kommuner. Genom lagdndringar,
Okade bostadspriser och ett efterfrégedverskott pé& bostdder har vad som anses
vara en skalig andrahandshyra ékat éver tid. For de grupper som redan befinner
sig p& bostadsmarknaden har andrahandsuthyrning séledes blivit mer ekonomiskt
gynnsamt. Samtidigt tvingas mdanga hushdall som befinner sig utanfor bostads-
marknaden, framfor allt l&g- och medelinkomsttagare, in i en osdker och dyr
boendeldsning. Smé& marginaler kvar till sparande och ldnga kdtider riskerar att
ytterligare hdja deras troskel in pé& den ordinarie bostadsmarknaden.
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Bostadsbyggande

Markanvisningar av bostdader under 2022

Tillgéngen till byggbar mark ar en central frdga for bostadsbyggandet. Merparten
av moéjlig mark for bostadsproduktion ar kommunalt dgd och kommunernas mark-
innehav ar ett betydande verktyg for bostadsforsorjningen. Genom sitt markinnehav
och planmonopol har kommuner méjlighet att verka for ett varierat bostadsbyggande
och péverka vad som byggs och for vem det byggs (SOU 2022:14). Av Boverkets
bostadsmarknadsenkat 2022 framgdr att 276 av kommunerna dger mark som

ar lamplig for bostadsbyggande (Boverket, 2022: b).

Overlatelse eller upplatelse av kommunalt égd mark sker genom markanvisningar.©
Vi har gett Markanvisning.se i uppdrag att redovisa hur Sveriges kommuner har
markanvisat bostdder under &ren 2021-2022. Undersdkningen omfattar 60 tillvaxt-
kommuner (se bilaga tabell B.3). En separat analys gors Gven dver hur Stockholms
kommun har markanvisat bostdder under perioden 2017-2022.

Antalet markanvisade bostader har
halverats mellan 2021 och 2022

N O

)

/"N

0|0 |o||o =
Rl e
|E|':':::r|r|8 8n|E|

2021 2022

Under 2022 har det anvisats mark for totalt 11 836 bostdder, se tabell 5. Det ar en
halvering av antalet markanvisade bostéder, jdmfért med vad som anvisades
under 2021. Den kraftiga nedgdngen i anvisningstakten kan framfor allt férklaras
av stigande rantor och materialpriser, vilkket féréndrat de ekonomiska villkoren i
byggbranschen och dérmed férutséttningen i att pdbdrja nya projekt. Aven att
2022 var ett valér har péverkat takten, d& det i ménga kommuner blivit politiska
skiften som kan ha skapat nya inriktningar sett till hur den kommmunala marken
ska anvéndas och ddrmed ocks& hur och om markanvisning sker.

Det genomsnittliga antalet bostdder per beslutad markanvisning sjonk under det
gdnga dret, fradn i medel 95 bostdder per beslut under 2021 till 73 bostdder under
2022. Aven detta utgér en indikator p& den féréndrade takten, dé& det varit férre
markanvisningar i storre stadsutvecklingsprojekt under 2022. Dessa projekt, som
oftast har fardig detaljplan och stora bostadsvolymer, ar mindre attraktiva i det
réddande l&get eftersom de har ett ndra genomférande.

©En markanvisning dr en dverenskommelse mellan en kommun och en byggaktdr dér byggaktdren ges
ensamrdtt att under en begrdnsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om Sverldtelse
eller upplatelse av ett kommunalt gt markomrdde for bebyggelse (SFS 2014:899).
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Andelen bostdder som markanvisats genom direktanvisning var 47 procent under
2022. Det ar en nedgdng relativt till 55 procent under 2021. Direktanvisning innebdr
att anvisning sker utan att det har féregétts av en jamforelse mellan olika aktdrer.
Kommunen kan sjdlv initiera direktanvisningar, men ofta &r det byggaktér som
initierar anvisningsmetoden genom att direkt kontakta kommunen med ett férslag
om nybyggnadsprojekt (Konkurrensverket, 2015).

Tabell 5. Beslutade markanvisningar och markanvisade bostdder 2021-2022.

Beslutade markanvisningar for bostader 2021 2022
Antal markanvisningar 245 163
Bostdder inom beslutade markanvisningar 2021 2022
Totalt antal anvisade bostdder 23283 11836
Andelen bostdder inkom konkurrensutsdttning 45 % 53 %
Andelen bostdder inom direktanvisning 55 % 47 %

Anm. En markanvisning anses vara beslutad ndr ett avtal har slutits. Kalla: Markanvisning.se

Hyresrdatter utgor 47 procent av antalet markanvisade bostader under 2022, se
figur 6. Allm&nnyttans andel av dessa utgdr endast 6 procent, resterande andel
utgors av privata aktdrer. Under 2021 var motsvarande siffra for allméannyttan
Aven den 6 procent, av totalt 45 procent anvisade hyresrdtter, se bilaga figur B1.
Mellan 2022 och 2021 syns allts& samma andel av totalen, samtidigt som fler
kommuner vid ndgot tillfalle markanvisade till allmdannyttan under 2022 jamfort
med 2021 (7 kommuner under 2022 respektive 4 kommuner under 2021).

Stockholms stad stod for de stérsta markanvisade volymerna till allmannyttan
under det gédngna dret, med 69 procent av totalen ur ett nationellt perspektiv (452
bostader). Under 2021 markanvisade Stockholm 86 procent av samtliga bostéder
till allm&nnyttan i de studerade kommunerna (1110 bostdder). Fér 2023 har Stock-
holms stad ett mé&l om 1000 markanvisade bostdder till de allmannyttiga bolagen.

Figur 6. Markanvisade bostdder efter upplételseform och aktor 2022.

B Hyresratt (privat aktdr)
Hyresratt (allmdannyttan)
B Aganderéatt

Bostadsréatt
44 %

Anm. Endast markanvisade bostéder med

definierad upplatelseform dr inkluderade. Under 2022
har tre procent av de markanvisade bost&derna en
odefinierad upplatelseform i markanvisningsskedet.
Kalla: Markanvisning.se

Den lagre markanvisningstaken under 2022 dr synlig i samtliga regionala delomréden,
se tabell 6. Storst procentuella nedgéing mellan &ren har skett i Norra Sverige med
cirka 60 procent farre anvisade bostéder under 2022, jamfort med féregdende ér.
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Stockholm+ har anvisat flest antal bostdder under bdda dren', men ser en minskad
anvisningstakt p& omkring 55 procent under 2022 relativt till &ret tidigare.

Tabell 6. Markanvisade bost&der inom regionala omréden 2021-2022.

Antal markanvisade bostdader 2021 2022
Norra Sverige 2007 808
Stockholm+ 15278 6830
Malardalen+ 1647 1064
Goteborg+ 1818 1212
Sédra Sverige 2533 1922
Kommunen med flest markanvisade bostdader 2021 2022

Norra Sverige

Luled (467)

Skellefted (637)

Stockholm+ Stockholm (10 414) | Stockholm (4 379)
Malardalen+ Linkdping (494) Orebro (296)
Goteborg+ Goteborg (1158) Goteborg (779)
Sodra Sverige Varberg (524) Malmdo (609)

Kalla: Markanvisning.se

Sedan 2019 har Stockholms kommun ett budgeterat mél om att markanvisa 10 000
bostéder per &r (Stockholms stad, 2023)2. Under &ren 2019-2022 har mdélet endast
uppndtts under 2021, dér kommunen markanvisade 10 414 bostdder, se figur 7. Under
2022 uppnd&dde kommunen endast 44 procent av markanvisningsmalet, vilket ar
den ldgsta andelen under den undersokta tidsperioden. Fér de ndstkommande
tv& éren har markanvisningsmdilet i Stockholm sdnkts till 8 000 bost&der per Ar.

Figur 7. Antal markanvisade bostéder i Stockholm 2017-2022.
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Anm. Antal markanvisade bostdder anges som den kumulativa summan. Tidsperioden 2017-2022 &r vald utefter
begransningar i tillgdngliga data for tidigare &r an 2017. Kalla: Markanvisning.se

" Stockholm+ &r det studerade regionala omréde med flest antal kommuner (28) och inkluderar
Stockholms kommun som har en hdg markanvisningstakt.

2Under &ren 2017-2018, hade kommunen som ett arligt mal om att markanvisa 8 500 respektive 9 000
bostdder (Stockholms stad, 2023). Markanvisningsmalet ndddes under 2017 (8 651 bostader), men ej under
2018 (6 404 bostader).



Det ar tydligt att forandringarna i samhdallsekonomin under 2022, och de efter-
foljande konsekvenser det fatt p& de ekonomiska villkoren i byggbranschen, har
paverkat hur Sveriges kommuner markanvisat bostdder. Antalet markanvisade
bostader har kraftigt minskat under 2022 gentemot tidigare &r, sé&val ur ett natio-
nellt som ett regionalt perspektiv. Att Stockholms kommun har valt att sénka sitt
markanvisningsmdal for de kommande tvé &ren antyder dven en férvéntan om att
forutsattningarna for att planera och bygga bostéder inte kommer att ha éter-
hdmtat sig under 2023. Avslutningsvis dr allmdnnyttans ldga andel av anvisade
hyresrdtter en oroande trend som riskerar att fortsatt minska dess andel av
bostadsbesténdet och séledes dess formdagan att fullgdra sitt uppdrag som
kommunens verktyg for bostadsférsorjning.

Bygga efter forvantan och efter behov

Under 2022 har bostadspriserna fallit till féljd av kraftigt stigande réntor och hdg
inflation. Samtidigt steg byggkostnadsindex for flerbostadshus med 15,7 procent
mellan december 2021 och december 2022 (SCB, 2023: ¢)®. Kombinerat med ett
avvecklat investeringsstdd och en betydlig svagare hushdallsekonomi har férut-
sattningarna for bostadsmarknaden och bostadsbyggandet hastigt forandrats.
Bostadsbyggandet riskerar nu en kraftig inbromsning. Enligt Boverkets prognos
forvéntas antalet péborjade bostdder i flerbostadshus minska med 58 procent
under 2023, jamfort med vad som pdbdrjades under 2021 (Boverket, 2022: ¢).*

En brist p& bostéder kan fé& allvarliga konsekvenser for s@val enskilda individer
som for samhdllet. Brist pé& bostdder forsvérar allokering av arbetskraft till omréden
med hog efterfréigan, vilket péverkar arbetskraftens produktivitet och séledes
samhdllsekonomin. En brist p& bostader gér det ocksd svérare for individer att
finna ett tryggt och rimligt boende och riskerar dven att leda till férhdjda boende-
kostnader, vilket forsvarar for mdnniskor med l&g- eller medelinkomst att hitta en
bostad de har rédd med.

Vi har undersokt hur val Sveriges tre storstadsomréden Stockholm, Géteborg

och Malmé uppndr sina egna forvéntningar gallande tillskottet av bostdder i fler-
bostadshus under perioden 2014-2022. Under 2010-talet har Sverige haft en hég
byggtakt, men trots det har bostadsbristen forvarrats om hdnsyn tas till befolknings-
tillvéxten under perioden. Underskottet av bostader ar framst koncentrerat till de
tre storstadsomré&dena och det ér dven ddr behovet av nytillkomna bostader ar
som storst (Bengtsson, 2023).

Behovsfoérdelningen av nya bostdder dr dven synlig i vart bostdderna férvéntas att
byggas. Sveriges tre storstadsomréden stér for i genomsnitt halften av de bostdder
som nationellt forvéntas tillkomma genom nybyggnation under tidsperioden,

se tabell 7. Stor-Stockholm stér i genomsnitt for 32 procent av den nationella
forvantan under perioden.

8 Byggkostnadsindex mdter kostnadsférdndringar for produktionsfaktorer i bostadsbyggande. Det anvinda
indexet dr exklusive [neglidning och moms. Index 2015 = 100. Motsvarande Arsféréindring mellan december
2020 och december 2021 var sju procent.

“Enligt Boverket pdborjades det 54 600 bostéder i flerbostadshus genom nybyggnad under 2021. Prognosen for
2023 dr en pdborjad byggnation av 23 000 bostdder. Prognosen anges dock ha ett stort osdkerhetsintervall.

Antalet pdbdrjade
bostader forvan-
tas minska med 58

procent mellan &ren

2021 och 2023.
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Tabell 7. Férvantad nybyggnation av bostdder i flerbostadshus 2014-2022.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Stor-Stockholm 14049 | 18000 | 17126 | 20611 | 19172 | 20143 | 20500 | 22032 | 24 211
Stor-Goteborg 3754 4954 5842 7254 8 664 7444 7 009 7196 8 048
Stor-Malmé 2283 2928 3733 5015 6 849 6472 5408 4998 5031
Riket 35097 | 49181 | 57400 | 69420 | 711367 | 64422 | 63502 | 66314 | 74546

Anm. Férvéntad nybyggnation av bostéder dr hdmtad fran Boverkets Bostadsmarknadsenkdt for respektive dr. Kdlla: Boverket (2022: b).

Enbart for att det finns en forvantan om ett visst antal tillkomna bostdder genom

nybyggnation &r det inte en garanti for att det ar det antalet bostéder som faktiskt

kommer att byggas, se figur 8. Stor-Stockholm ndr endast dver 80 procent av for-
vantad byggnation under ett av de nio &ren under perioden. En liknanden trend

ar synlig for riket som helhet. | genomsnitt nér Stor-Stockholm en férvéntad

nybyggnation om 67 procent under tidsperioden, samtidigt som bostadsbehovet
&r som storst i detta omréde.

Stor-Malmo dverstiger sin forvantade nybyggnation under flera av &ren, och uppnér
i genomsnitt 93 procent av forvantad byggnation. Efter nedgéngen 2018 har Stor-

Goteborg de senaste dren (undantaget 2022) varit ndra att né sina egna forvéntningar
och har i genomsnitt nétt 83 procent av forvantad nybyggnation genom éren.

Inbromsningen i bostadsbyggandet som prognostiserats att ske till foljd av stdmnings-
laget i samhdllsekonomin a@r synlig under 2022 gentemot de senast foregéende éren,
med en kraftig nedgdéng for séval storstadsomrédena som nationellt.

Figur 8. Andel p&bdrjad av férvantad nybyggnation 2014-2022.
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Anm. Indelningen i storstadsomréden baseras p& 2005 drs indelning. Statistiken omfattar nybyggnation i flerbostadshus.

Heldrsdata baseras pd prelimindr kvartalsstatistik och summeras till heldr. Det kan finnas en viss efterslépning i inrapportering

fréin kommunerna till SCB. Data revideras upp i senare publiceringar. Underskattningen ér som storst fér de senaste 2-3
kvartalen. Kalla: Boverket (2022: b), SCB (2023: d) samt egna berdkningar.
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Under den undersdkta tidsperioden ar det tydligt att den faktiska byggtakten inte
nér upp till vad som forvéntas. Under antagandet att den férvantade nybyggna-
tionen baseras p& det faktiska bostadsbehovet behdver byggandet dka for att
bostadsbristen inte ska forvarras for dagens hushdall. Framfér allt i véra storstads-
omrdden ddr behovet dr som stdrst. Det finns dven ett fortsatt behov av nya
bostader for att kunna méta den framtida befolkningstillvéxten. En minskad
byggtakt har och nu riskerar darfor att goéra det framtida ldget dn mer pressat
och att underskottet av bostader dkar.
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Hyresférhandlingar 2023

Infér denna rapport har uttag av data éver hyresforhandlingarna 2023 gjorts den
3 april 2023. Det ar darfdr ingen garanti att samtliga forhandlingsutfall hunnit bli
registrerade ndr uttag gjordes. Vissa regioner i tabell B har en lagre andel regist-
rerade utfall, dar denna faktor kan vara en del av férklaringen till skillnaderna
mellan regioner.

Tabell BA. Andel av bestéindet med ett yrkande respektive en dverenskommelse (OK) 2023.

Region Andel med yrkande | Andel med OK
Stockholm 100 % 7%
Uppsala 50 % 45 %
Soérmland 25% 18 %
Ostergstiand 34% 30%
J6nkopings lén 48 % 37%
Kronoberg 39 % 9%
Kalmar lén 65 % 49 %
Gotland 100 % 85 %
Blekinge 79 % 28 %
Skdne 78 % 77 %
Halland 90 % 64 %
Vastra Goétaland 97 % 42 %
Varmland 89 % 63 %
Orebro lan* 78 % -
Vastmanland 43 % 1%
Dalarna 88 % 68 %
Gavleborg 72 % 1%
Vasternorrland 86 % 20%
Jamtland Hdérjedalen 91% 68 %
Vasterbotten 76 % 49 %
Norrbotten 40 % 7%

Anm. *Orebro l&n har vid fardigstéllandet av denna rapport inga registrerade éverenskomna hyresféréndringar.
Kalla: Hyresgdstféreningen (2023) samt egna berdkningar.

En forskollarares ekonomiska marginaler

Lonen for en forskolldrare ar identifierad enligt Standard fér svensk yrkesklassifi-
cering 2012 (SSYK 2012). Forskolldrare har SSYK 2012-kod 2343. Lénen baseras p&
samtliga sektorer och totalen for kvinnor och mén. Lénen avser anstallningens
sammanlagda grundldn plus rorliga 6netilldgg samt férmdaner och rdknas upp
till heltid och summeras till mé&nadslén (SCB, 2022: d). Lonen inkluderar inte andra
skattepliktiga-, eller skattefria inkomster. Den inkluderar inte heller kapital-
vinst/-forlust.
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2014 ersattes ett tidigare yrkesklassificeringssystem (SSYK96) med SSYK2012.
Jamforelser mellan 2014 och tidigare &r rekommenderas inte att gdras med
avseende pd on efter yrke. | rapporten utgdr vi darfor frén forskollérarens 16n fr&n
2014 och framétt.

Lonestatistiken frén SCB strdcker sig endast fram till 2021. 2022-Ars l&n uppréknas
med ett genomsnitt av den procentuella férandringen mellan &r for perioden
2014-2021. For perioden 2022-2023 antas darfor arbetskraften for forskolldrare
hallas konstant pé& 2021-ars nivé. Infér prognosen for 2023-&rs l&nerevision har
industriavtalet fatt utgdra mdarket for forskolldrarens lGnerevision i denna rapport.

Forskolldrarens boendekostnad baseras pd den genomsnittliga hyran for en typld-
genhet pd 70 kvm. | rapporten har vi utgdatt fr&n en genomsnittlig ménadshyra pd
85 kr per kvm for riket &r 2014. Genomsnittshyran inkluderar samtliga byggnadsér. |
rapporten har vi utgditt frédn det besténd som fanns 2014 och ddrefter rdknat upp
hyran efter de éverenskomna hyreshdjningarna som redovisades i rapportens av-
snitt om hyresférhandlingar 2023 (figur 1). Detta gérs under antagandet att
bostadsbesténdet hélls konstant pé& 2014-ars niva.

Prognosen for vad konsumentprisindex med fast ranta (KPIF) kommer att vara
under 2023 &r baserat pé ett genomsnitt av prognoser om inflationen i Sverige
frén Riksbanken (2023) och Konjunkturinstitutet (2022). Riksbanken prognostiserar,
frén deras senaste prognos i februari 2023, att den arliga procentuella férédndringen
av KPIF i genomsnitt kommer att vara 5,6 procent under 2023. Konjunkturinstitutet
prognostiserar, frén deras senaste prognos i mars 2023, att KPIF i genomsnitt kommer
att vara 6,1 procent under 2023. KPIF anvands dé forskolldrarens ekonomiska
marginaler utgdr frén att hen ar en hyresgdst. | KPIF &r hushdéllens réntesatser for
bolén konstant och pdverkas dérfér inte av hushéllens bolén.

Andrahandsmarknaden

Tabell B.2. Medianinkomst per kommmun och ménad for en forskollarare 2022.

Kommun Bruttoinkomst Nettoinkomst
Stockholm 38106 29 694
Uppsala 33575 25782
Linképing 33472 25976
Norrképing 33472 25 609
J6nkoping 34 605 26 324
Malmo 34 605 26 567
Helsingborg 34 605 26 823
Goteborg 34 605 26523
Orebro 32957 25 366
Vasterds 32442 25 398
Medelvarde 34 244 26 406

Anm. Samtliga l&ner anges i medianvdrden. Lénen dr pd regional nivé fér samtliga sektorer och kdn. Lénerna frén SCB ar
uppraknade till heltidsléner. Férutom grundlon innehdller manadslénen ett antal rérliga l6netilléigg. Grundlén utgérs av
summan av fast on och fasta Bnetilldgg. Rorliga tilldgg kan vara exempelvis Ob-tilldgg och skifttilldgg. Lonen galler for
inkomstdret 2021 och har justerats med en lénerevision pd 2,99 procent (baserat pd ett genomsnitt av de procentuella
Skningarna for en forskolldrares 16n pd riksnivéa for dren 2014-2021) for att nd 2022-dars 16nenivd. Kalla: SCB (2022: d, 2022: f)
samt egna berdkningar.
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Vid inférandet av privatuthyrningslagen 2013 har uthyraren av en bostadsratt,
dganderatt eller en villa ratt att ta ut en kostnadsbaserad hyra. Med kostnads-
baserad hyra menas att hyran inte far vara patagligt hdgre &dn summan av
uthyrarens kapitalkostnad och driftkostnad. Kapitalkostnaden berdknas som en
skdalig avkastningsrdnta pd bostadens marknadsvarde. Avkastningsrédntan anses
vara skélig om den ligger ett par procent dver Riksbankens referensrdnta. Med
driftkostnad menas avgift till bostadsrattsféreningen samt kostnader fér el och
bredband. I tillfalle att ldgenheten hyrs ut moblerad ar det tilldtet att ta ut ersatt-
ning f&r mobelslitage. Vid lagens inférande slopades &ven besittningsskyddet for
hyresgdster som hyr ett gt boende i andra hand efter det att lagen bdrjat gdlla.

Innan inférandet av privatuthyrningslagen reglerades uthyrning av samtliga
uppldtelseformer i hyreslagen i jordabalkens 12:e kapitel (SFS 1970:994). Hyres-
lagen galler fortsatt for uthyrning av hyresrdatt, och hyran ska vara skalig baserat
pd ladgenhetens bruksvarde. En skalig hyra dr séledes den hyra férstahands-
hyresgdsten sjdlv betalar. Ett eventuellt pdslag i tillfalle av att ldgenheten hyrs
ut moblerad &r mojlig. Det finns ingen specifik lagregel som anger den precisa
storleken pé& hyrespdéslaget. Hyresndmnden har dock ofta godtagit ett péslag
pd& cirka 10—15 procent for en fullt méblerad ldgenhet (Boverket, 2018) Tilléigg for
annat som kan ingd i andrahandshyran, exempelvis hushdllsel eller bredband,
far inte Overstiga de faktiska kostnaderna.

Hyrorna som anges i annonserna pd& Blocket Bostad dr inte nédvandigtvis den
slutgiltiga hyran. Det finns ingen majlighet att observera sluthyror efter en eventuell
forhandling. Dock kan det antas att andrahandshyror férhandlas i l&g utstréckning
och att det som observeras ddrmed ger en god bild av sluthyror. Det kan dven
finnas en selektion i vilka omréden eller l&genhetstyper som annonseras ut

for andrahandsuthyrning. Exempelvis mer centralt beldgna bostdder eller
bostdder som ar mindre storleksmassigt. Underlaget ar darfor inte nddvandigtvis
representativt for bostadsbesténdet i kommmunerna som helhet. Idag finns

det Aven flertalet olika annonsplatser for andrahandsuthyrning av bostader.

Om det finns skillnader i typen av annonser antraffande exempelvis bostadens
l&ge, storlek eller hyresnivéer som publiceras pé Blocket Bostad, jamfért med
andra platser kan det r&da selektion éven dér (Boverket 2018).

Blocket Bostads hyresrapport (2023) omfattar begreppet ldgenheter och loft-
gdngshus. Uthyrning av rum i en bostad och studentbost&der dr exkluderade.

| data for hyresnivéerna i ldgenheter med ett rum pdé Blocket ar hotellrum dven
inkluderat. | tillfalle att bostdder anges ha halva rum avrundas det nedét.

31



Markanvisningar av bostader under 2022

Tabell B.3. Urval av markanvisningskommuner.
Norra Sverige

Luled, Skellefted, Sundsvall, Umed, Ostersund.

Stockholm+

Botkyrka, Danderyd, Gdavle, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jarfdalla, Lidingd,
Nacka, Norrtélje, Nykvarn, Nyndshamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna,
Stockholm, Sundbyberg, Sédertdalje, Tyresd, Taby, Upplands-Bro, Upplands
Vésby, Uppsala, Vallentuna, Vaxholm, Varmdd, Osteréiker.

Malardalen+

Enkdping, Eskilstuna, Karlstad, Linkdping, Nyképing, Norrképing,
Strangnés, Vasterds, Orebro.
Goteborg+

Alingsds, Borés, Goteborg, Harryda, Kungsbacka, Kungdly, Lerum,
Mélndal, Partille.

Soédra Sverige

Halmstad, Helsingborg, Jonkdping, Kalmar, Lund, Malmg, Trelleborg,
Varberg, Vaxjo

Anm. Urvalet av kommuner d&r baserat pé faktorerna markanvisningsaktivitet, geografiskt lage, samt
tillvéixttakt sett till befolkningstillvéixt. Kalla: Markanvisning.se

Figur B.1. Markanvisade bostdder efter uppléatelseform och aktdr 2021.

B Hyresrdtt (privat aktdr)
Hyresratt (allmdannyttan)
B Aganderatt

49 % Bostadsrdatt

Anm. Endast markanvisade bostéder med
definierad upplatelseform dr inkluderade.
Under 2021 har 11 procent av de markanvisade
bostdderna en odefinierad upplételseform

i markanvisningsskedet. Kélla: Markanvisning.se
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