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Forord

Hyresgdsternas ldgesrapport beskriver den ekonomiska verklig-
heten for hyreshushdllen i en tid ndr levnadskostnhadskrisen har
bitit sig fast.

Det ar nu tre &r sedan kostnaderna borjade skena, och vi lever
fortfarande med konsekvenserna av hdg inflation och hdjda
rantor, pd alltifrédn bostadsbyggandet till kostnaden for att leva
och &verleva. Forskollararens ekonomi, som vi ldpande foljer, har
tappat tio &r av kdpkraftsdkningar.

Kommunernas markanvisningar sdger ndgot om framtida akti-
vitet p& byggmarknaden, och har fortsatter den negativa tren-
den som startade 2022. Under dret har ca 10 000 bost&der mar-
kanvisats, mot ndstan 25 000 &r 2021. Ett trendbrott i &r &r att
markanvisningar till allmannyttan ar fler till antalet an privata
hyresratter, vilket kan tyda p& att kommunerna anvénder all-
mdannyttan for att i viss mdan dverbrygga konjunkturen.

Hyresgdsternas ldgesrapport ar en beskrivning av den verklighet
hyresgdsterna moter, och vi kan konstatera att krisen l@mnar en
l&dng skugga dver hushdllens marginaler, och for landets bo-
stadsforsorjning.

Martin Hofverberg
Chefekonom,
Hyresgdstforeningen
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Hushallens ekonomi

Levnadskostnadskrisen har pa kort tid helt ritat om spelplanen for miljoner
svenska hushéll. De mest extrema inflationstopparna har vi férhoppningsvis
limnat bakom oss, men var nya vardag priglas likvil av hégre priser pa allt fran
livsmedel till boende. Férsta kvartalet 2025 har dessutom bjudit pa fortsatt
geopolitisk turbulens och stor ekonomisk osdkerhet.

Kombinationen av hog inflation och snabba rinteh6jningar har slagit mot
breda grupper i samhillet, men det rdder inget tvivel om att det dven denna
gang dr resurssvaga hushall med sma ekonomiska marginaler som drabbats
hardast. Av en redan begrinsad disponibel inkomst lagger de namligen en for-
hallandevis storre del pa just de varor som Okat mest 1 pris, och som inte heller
gar att avsta fran: mat, boende, och energi.

For att belysa hur levnadskostnadskrisen paverkat svenska hushall atervinder
viidrets forsta ligesrapport till den ensamstidende férskolliraren och dennes

ekonomiska marginaler. Trots att prognoserna fér 2025 innehaller vissa ljus-

glimtar lever vi fortfarande i skuggan av den virsta levnadskostnadskrisen pa
flera decennier.

Bakgrund: historiskt tuffa tider for hushaéllen

En fingervisning om hur hushallen upplevt levnadskostnadskrisen far vi 1 Kon-
junkturinstitutets konfidensindikator, som l6pande miter stimningsliget i eko-
nomin. Indikatorn viger samman hushallens syn pd bade den egna och landets
ekonomi till ett samlat resultat. Virden 6ver 100 indikerar relativ optimism och
tillférsikt, medan virden under 100 indikerar motsatsen.

Sedan mitningarna startade ar 1996 verkar det framfér allt vara tre hindelser
som hushallen tagit intryck av:

e finanskrisen 2008,/2009,
e Covid-19-pandemin,

e Jevnadskostnadskrisen.

hyresgastforeningen.se
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Figur 1. Hushéllens konfidensindikator, 1996M01 — 2025M03
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Anm. Konfidensindikatorn dr ett genomsnitt och berdknas utifrén hushéllens svar pé fyra frdgor om
bdde samhdlls- och privatekonomi. Normalldge/medelvdrde =100, standardavvikelse = 10.
Kdalla: Konjunkturbarometern (Konjunkturinstitutet)

Alla tre ledde till snabba férsimringar i stimningsliget, men som Figur 1 visar
ir det framfor allt levnadskostnadskrisen som sticker ut. Arsskiftet 2022/23
toll indikatorn till 63, vilket kan jamféras med den ligsta noteringen under den
globala finanskrisen (82). Faktum ir att levnadskostnadskrisen sammanfaller
med det lagsta uppmitta vardet nagonsin.

Efter att ha stabiliserats under 2024 har indikatorn aterigen vikt nedat de sen-
aste manaderna. Detta har sannolikt att géra med fortsatta prisdkningar pa mat
och boende, i kombination med en turbulent omvirld. Hushallens osikerhet
kring ekonomin har helt enkelt 6kat (Konjunkturinstitutet, 2025).

]

Hushdllens férvantningar pd ekonomin viker dterigen
neddt under borjan av 2025. Forklaringen ér sannolikt
fortsatta prisdkningar p& mat och boende, och ett
svartolkat omvdarldsldge.
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En sammanstillning av hur hushallens kopkraft utvecklats under samma pe-
riod kan komplettera bilden. Mellan 2005 och 2022 var utvecklingen i regel god
— faktiskt aven under finanskrisen och pandemin. De flesta ar stirktes kopkraf-
ten genom att l6nerna 6kade mer dn bade inflation och hyror. Svenska hushall
fick helt enkelt mer pengar i planboken, och hyresbetalningarna blev enklare
att hantera.'

Detta férindrades drastiskt under 2022 och 2023, nir konsumentpriserna ske-
nade. Inflation och hogre rintor ledde sedan, om 4n med viss f6rdrojning, till
kraftigt stigande bostadshyror. Under 2024 har inflationen forvisso fallit till-
baka, men bostadshyrorna fortsitter att 6ka i en snabbare takt 4n 16nerna. Sam-
mantaget har krisen omintetgjort ungefir tio ar av kopkraftsokningar.

Figur 2. Forandring (&rsbasis) i hushdallens képkraft, 2005M01-2025M03.
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Anm. Arsférandring per ménad. Glidande medelvérde. Prognos 2025M01, 2025M02 och 2025M03.
Kalla: Medlingsinstitutet, SCB, samt egna berdkningar.

! Det gar utifran statistiken inte att dra nagra lingtgiende slutsatser f6r enskilda fall. Goda tider
for den Gvergripande samhillsekonomin kan naturligtvis sammanfalla med férsimringar f6r
vissa branscher, sektorer eller grupper. Detta giller inte minst i kristider.

hyresgastforeningen.se

10 ar

Hushallen har
tappat ungefar tio &r
av képkraftsékningar



Hyresgdsternas ladgesrapport: Varen 2025

Levhadskostnadskrisen ur en forskollarares ogon

I f6ljande avsnitt beskriver vi hur krisen och den férsvagade kopkraften har pa-
verkat hushallens ekonomiska marginaler. Detta gor vi med hjilp av statistik
over inkomster, hyror, och hushallsutgifter f6r tva olika typhushall:

e ensamstiaende forskollarare #zan barn, genomsnittlig hyresritt 70 kvm.

e ensamstiende forskollirare med barn, genomsnittlig hyresritt 70 kvm.

Att vi utgar fran just forskollirare 1 vara exempel beror pa att 16nen ligger nira
medianen i samhallet, samtidigt som det ar ett yrke med spridning i hela landet
och en stabil 16neutveckling éver tid.”

Ekonomiska marginaler

Under krisens forsta ar ledde urholkad képkraft till en drastisk minskning i for-
skollararens ekonomiska marginaler. Siffrorna f6r 2025 innehaller nu vissa po-
sitiva signaler. Prisokningarna pa livsmedel och annan nédvindig konsumtion
har mattats av, och pa arbetsmarknaden levereras édterigen reallénedkningar.

Samtidigt bromsas aterhimtningen av stigande hyror. Statistik fran arets hyres-
torhandlingar indikerar genomsnittliga h6jningar pa rekordhoga 4,8 procent for
2025. Att barnbidraget inte dr inflationsskyddat innebir dessutom en kontinu-
erlig urholkning av den disponibla inkomsten for foraldrar. Nar allt kommer
omkring kan vara forskollirare darfor bara rikna med en blygsam forbittring
av den ekonomiska situationen under 2025.

2 Exempelhushillen ska inte ses som helt representativa for samhillet i stort. Givetvis finns det
hushall med bade betydligt mer, och betydligt mindre pengar i planboken dn vara forskolldrare.
Dessutom skiljer sig boendesituationen fran fall till fall, vilket hat stor betydelse f6r de ekono-
miska marginalerna. Syftet hir 4r att teckna en realistisk, snarare dn en komplett bild av hur lev-
nadskostnadskrisen slagit mot manga hushall i samhillets mitt.

hyresgastforeningen.se
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Figur 3. Forskollarares ekonomiska marginaler, 2014-2025*.

12 000
10000 T/‘%éfi\\\
8000 \:Ii

6000

4000

Kronor per ménad

2000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

—&— Ensamstdende —a— Ensamstdende med barn

Kéalla: Hyresgdstforeningen, Konsumentverket, SCB, samt egna berdkningar.
* Berdkning utifrdn nettoldn, sparande (10%), hyra, samt grundldggande hushdallskostnader. Fér hushall
med barn gors tilldgg for barnbidrag och underhdllsstod. 2024 drs priser.

For en ensamstiende forskollirare utan barn har den ekonomiska marginalen
Okat med drygt 450 kronor, jimfort med 2024 ars bottennotering. Under 2025
aterstar dirmed 8 600 kronor per manad efter att skatt, hyra, grundliggande
hushallskonsumtion och sparande dragits av.” Dessa 8 600 kronor per minad
ska ticka all 6vrig konsumtion, det vill saga allt fran resor och néjen till medi-
cin, avbetalning av studielan, och sillankép. Under 2020 var motsvarande mar-
ginal nastan 11 000 kronor i manaden.

Den ensamstiaende forskolliraren med barn har upplevt en liknande utveckling.

Jamfort med 2024 har den ekonomiska marginalen 6kat med knappt 300 kro-
nor, till 6 554 kronor per manad. Som jamforelse kan samtidigt sdgas att mot-
svarande siffra ar 2020 var ungefir 10 200 kronor per manad. Pa bara fem ar
har forskolldraren alltsa fatt se de ekonomiska marginalerna krympa med 36
procent.

3 Konsumentverkets siffror dr en uppskattning av vad hushill kan tinkas ligga pa grundlig-
gande levnadsomkostnader, som exempelvis livsmedel, klader och hushallstjinster. Siffrorna
utgir frin hushall som varken lever pa grinsen, eller konsumerar mer dn nédvindigt. Utgifter
for exempelvis resor, tandvard, medicin, barnomsorg och restaurangbesok ingar inte.

hyresgastforeningen.se
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Boendesituationen avgor

Hushillens ekonomiska situation paverkas av faktorer som yrkesval, alder, hil-
sostatus, socioekonomisk bakgrund och bostadsort. Vi fokuserar hir pa en yr-
kesgrupp (forskolldrare), och en upplatelseform (hyresritt). Utan denna av-
grinsning hade resultaten sjilvklart sett annorlunda ut. Samtidigt dr det viktigt
att komma ihag att skillnaderna mellan hushall édr stora dven oz denna snivt
avgriansade grupp.

En faktor som 1 allra hogsta grad paverkar hyresgisternas ekonomi ar skillna-
den i hyra mellan gammalt och nytt bestand. Manga av vara dldre hyresfastig-
heter byggdes under en tid nir kostnader f6r bade byggnation och finansiering
var betydligt ldgre dn i dag, mycket tack vare en framatlutad bygg- och bostads-
politik. Samtidigt har férhandlingssystemet hallit hyresh6jningarna nagorlunda i
schack.

Nyare hyresfastigheter, diremot, har i manga fall byggts utan statliga stéd och
med 6verlag dyrare byggprocesser. De senaste drens turbulens har dessutom
medfort hogre avkastningskrav, vilket pressat upp nyproduktionshyrorna ytter-
ligare. Resultatet av allt detta dr en viss tudelning av hyresmarknaden. Skillna-
den i manadshyra mellan nyproducerade ligenheter och ligenheter byggda un-
der miljonprogrammet ar nistan 4 500 kronor.

Tabell 1. Genomsnittlig m&nadshyra (70 m2/ 3ROK), olika byggar.

Byggér Hyra Andel av l6n

—1940 8 096 28%
1941-1960 7 856 27%
1961-1980 7 408 25%
1981-2000 7824 27%
2001-2010 9993 34%
2011-2020 11360 39%
2021- 11360 39%
Nyproduktion (2025) 11 858 40%

Kéalla: SCB, samt egna berdkningar.
Anm. Viktad upprakning till 2025 drs nivéer, baserat pd snitthdjning om 4,8 procent.

Naturligtvis spelar boendepreferenser en roll i sammanhanget, och vara fors-
kollarare kan alltid f6rs6ka hitta en mindre och billigare hyresratt. Samtidigt
kan koerna till den billigare delen av bestiandet vara lainga, och hushall utan k6-
tid hdnvisas inte sillan till dyr nyproduktion. Detta giller inte minst ensamsta-
ende kvinnor med barn (Synnelius, 2025).

hyresgastforeningen.se
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Hyresskillnaderna innebir att den ekonomiska marginalen for en forskollarare
utan barn pendlar mellan knappt 9 800 och 5 300 kronor i manaden, beroende
pa ligenhetens byggnadsar. For en férskollirare med barn stricker sig den eko-
nomiska marginalen 1 stillet fran knappt 7 700 kronor, till bara 3 200 kronor 1
manaden i en helt nyproducerad ligenhet.

Figur 4. Forskollarares ekonomiska marginaler, olika ldgenhetstyper.
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Kéalla: SCB, samt egna berdkningar.
Anm. Viktad upprakning till 2025 ars hyresnivéer, baserat pé snitthdjning om 4,8 procent.

I den billigare delen av bestandet 4r marginalerna forvisso inte stora, men danda
tillrickliga for att livet ska kunna bjuda pa mer dn bara mat pa bordet och tak
over huvudet. I de nyproducerade hyresritterna dr marginalerna diremot s
sma att vira ensamstdende forskollirare knappast kan anses ha rad att bo dar.
Trots en dterhéllsam livsstil skulle det hir vara svart att fa vardagsekonomin att
ga ithop — speciellt om man samtidigt vill spara till en buffert, ett storre inkop,
eller kanske en semesterresa.

hyresgastforeningen.se
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Bostadsbyggande

Hog inflation har medfort att Riksbanken, precis som andra centralbanker runt
om 1 virlden, abrupt tvingats sitta punkt for lagrintepolitiken. Omstillningen
till dagens nivaer har varit smirtsam for bade hushall och foretag, som sedan
2011 vant sig vid laga finansieringskostnader. Detta giller inte minst fastighets-
branschen, som ir helt beroende av att kunna lana mycket pengar till stabila
villkor. For fastighetsbranschen har rinteh6jningarna dessutom sammanfallit
med 6kade byggkostnader och en kraftigt minskad efterfragan nir hushéllens
kopkraft urholkats.

Levnadskostnadskrisen har alltsa tydliga konsekvenser dven for bostadsbyggan-
det. I denna del av ligesrapporten forsoker vi ge en bild av byggkonjunkturen
hir och nu, men ocksa pa ndgra drs sikt. Precis som forra aret anvinder vi oss
av data 6ver kommunala markanvisningar for att fa en inblick i bostadsbyggan-
det 1 ett tidigt skede. Detta ger en fingervisning om hur de kommande arens
byggande kan komma att utvecklas.

Bakgrund: byggkrasch, eller business as usual?

I princip all tillginglig statistik visar pa en dramatisk nedgang i byggkonjunktu-
ren de senaste dren. Antalet paborjade bostider har mer dn halverats jamfort
med nivaerna 2020—2022, och investeringsvolymen i nyproduktion har backat
nistan lika mycket. Dessutom har antalet konkurser 1 byggsektorn 6kat med
ungefir 60 procent.

Tabell 2. Byggkonjunktur, 2020-2024.

2020 2021 2022 2023 2024

Pabdrjade bostader (st.) 55784 68197 56 099 28 817 25766

Fardigstallda bostéder (st.) 50 479 50 089 54 018 65 595 39423

Investeringsvolym (mdkr.)* 131 156 164 101 81

Konkurser, byggsektorn (st.) 1271 1236 1262 1725 2032

Kdalla: SCB (prelimindra kvartalssiffror), Tillvaxtanalys, samt egna berdkningar. * 2023 drs priser.

De dramatiska siffrorna till trots, utgér nedgangen inte nagot historiskt undan-
tag. Faktum ar att svenskt bostadsbyggande sedan en lang tid tillbaka kinne-
tecknas av ryckighet och stark konjunkturkinslighet (Bengtsson, 2024). Sedan
90-talets omliggning av bostadspolitiken gar det knappt att peka pa nagon pe-
riod med “normalt” bostadsbyggande alls, utan h6ga toppar och djupa dalar

hyresgastforeningen.se
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har avlést varandra. I Sverige dr det med andra ord inte ovanligt att bostads-
byggandet stortdyker nir stjairnorna inte star ritt.

Detta blir tydligt i Figur 5, som visar att bade investeringsvolym och antalet

paborjade bostider — trots den mycket kraftiga tillbakagangen — verkar hélla sig
inom en standardavvikelse frin medelvirdet.* Konkurssiffrorna ir férvisso mer
extrema, men baseras pd en kortare tidsserie och ar darfor inte helt jimforbara.

Figur 5. Byggande och konkurser, 1975K1 — 2025K1°
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Anm. Index medelvarde =100, standardavvikelse = 10.
Kalla: SCB, Tillvéxtanalys, samt egna berdékningar. Konkurser 2025K1 &r prognos.

Konjunkturkinsligheten i svenskt bostadsbyggande férklaras delvis av att vi
saknar den typ av kontracykliska stodsystem som finns i manga andra linder.

Det betyder att bostadsbyggandet inte nodvandigtvis styrs av de faktiska,
langsiktiga behoven, utan i stillet koncentreras till perioder nir
marknadsvillkoren ar sirskilt gynnsamma, d.v.s. ndr rintan dr lag. Detta leder 1

4 Detta dr naturligtvis en effekt av att standardavvikelsen dr hog. Podngen ir inte att nedgingen
ska ses som odramatisk, utan snarare att den inte sticker ut.

5> Baseras pd foljande data: a) nyproduktion av bostider, b) antal konkurser i byggsektorn, c) to-
tala fasta bruttoinvesteringar i nyproduktion av permanentbostider.

Konkursvirdet dr anpassat sd att ligre virde betyder fler konkurser, och vice versa.

Observera att berdkningarna baseras pa olika linga tidsserier.

hyresgastforeningen.se 14
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sin tur till att branschen snabbt tvingas skala ner varje gang konjunkturen viker,
tor att sedan lika snabbt forséka skala upp igen nir konjunkturen stirks.
Resultatet 4r h6ga kostnader, ineffektivt nyttjande av resurser och en ojimn
byggtakt.

Markanvisningar — hur blir byggandet pa sikt?

Redan 1 forra arets ligesrapport visade statistiken pa en tydlig nedgang i antalet
kommunala markanvisningar, och vi ser nu att nedgingen fortsitter dven under
2024.°” Fran nistan tvihundrafemtio markanvisningar ar 2021, har siffran nu
sjunkit till hundra. Det motsvarar en minskning fran ungefir tjugofem tusen
markanvisade bostider, till knappt tio tusen. Aven jimfért med 2023 ars nivaer
ar detta en betydande minskning. Dessutom har det blivit allt vanligare att
aktorer antingen lamnar tillbaka markanvisningar, eller att redan beslutade
markanvisningar forlings fOr att pa sd sitt vinta ut en mer gynnsam
konjunktur (Markanvisning.se, 2025).

| ]
Jamfort med 2021 har antalet markanvisade bostader i
urvalet mer én halverats, fran 25 000 till knappt 10 000.

¢ En markanvisning ir en éverenskommelse mellan en kommun och en byggaktér dir byggak-
téren ges ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kommu-
nen om Gverlitelse eller upplitelse av ett kommunalt dgt markomride f6r bebyggelse (SFS,
2014).

" Sammanstillningen kommer frin Markanvisning.se, och baseras pa anvindningen av kom-

munal mark i 60 tillvixtkommuner runt om i landet.

hyresgastforeningen.se
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Figur 6. Antal markanvisningar och markanvisade bostader, 2021 — 2024.
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Kéalla: Markanvisning.se

Den skarpa nedgingen beror till stor del pa att intresset for att képa kommunal
mark for bostadsbyggande helt enkelt har avtagit. I ett lige dar kostnaderna
rusat samtidigt som efterfragan forsvagats, dr det i manga fall svart att fa
byggprojekten att ga thop ekonomiskt (Byggforetagen, 2025).

Problematiken 4r inte unik fér bostadsutveckling pa kommunal mark, utan
forutsittningarna ar kirva oavsett om det ror sig om kommunal eller privat
mark. Mot bakgrund av detta dr det sviért att tolka minskningen pa nagot annat
sitt an att aktiviteten 1 bostadsbyggandet kommer f6rbli pa relativt liga nivaer
under flera ar framover (Markanvisning.se, 2025).

Statistiken for 2024 visar ocksa pa en viss forindring nir det kommer till
bostiddernas upplatelseform. Exempelvis har bade antalet och andelen bostider
med odefinierad upplatelseform 6kat, vilket kan tyda pa att aktorerna har svart
att bedéma marknadsliget. Tydligt dr ocksa att antalet markanvisningar for
bostadsritter fortsitter att falla, samtidigt som allméinnyttiga bolag nu star for
en storre del av hyresritterna dn tidigare.

hyresgastforeningen.se 16
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Figur 7. Férdelning av uppldatelseformer i markanvisningar, 2021-2024.

25000
20000
15000 Odefinierad upplatelseform
m Aganderdtter
B Bostadsrdtter
10000 i = ..
& Hyresratter (allmannytta)
B Hyresratter (privat)
5000
0

2021 2022 2023 2024

Kéalla: Markanvisning.se

Detta kan tyda pa att det finns kommuner som anviander allminnyttan for att
uppritthalla ett langsiktigt perspektiv i bostadsbyggandet, pa ett sitt som
privata aktorer kanske varken vill eller kan gora nir konjunkturen férsamras.
Att allmiannyttan gar mot strommen innebar ocksa att hyresratternas andel
fortsitter vara hog.

]
Markanvisningarna tyder pd att hyresrdtter Given
fortsatt kommer utgoéra en stor del av nyproduktionen.

Av alla bostider som markanvisades i de 60 tillvixtkommunerna under 2024,
fanns hela 63 procent i klustret Stockholm+.° Detta speglar var tids starka
koncentration till huvudstaden, bade i termer av ekonomisk och
befolkningsmassig tillvaxt. Det kluster med nast flest markanvisade bostider
var Norra Sverige, motsvarande 14 procent av totalen.”

8 Stockholm+ = Stockholms ldn, samt Uppsala och Givle.

? Norra Sverige = Boden, Hudiksvall, Lules, Pited, Skellefted, Sundsvall, Umea och Ostersund.
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I klustret Norra Sverige 6kade dessutom antalet markanvisade bostider, trots
att den 6vergripande trenden f6r 2024 snarare var inbromsning. Regionen
verkar med andra ord mindre berérd av den sviktande konjunkturen dn landet 1
ovrigt. Forklaringen hittar vi sannolikt i de méanga, stora industrisatsningar som
skapat ett langsiktigt behov av nya bostader.

Det ska samtidigt sdgas att en stor del av markanvisningarna 1 klustret gick till
allmiannyttan 1 Skellefted, medan en del aktérer som inte har norra Sverige som
hemmamarknad i stillet valt att limna tillbaka sina markanvisningar
(Markanvisning.se, 2025). Det aterstar att se hur situationen kommer utvecklas
framover, nu nir batteritillverkaren Northvolt begirt konkurs.

Figur 8. Markanvisningar per geografiskt kluster, 2024.
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m Norra Sverige  m Stockholm+ = Mdlardalen+ Goteborg+ mSddra Sverige

Kalla: Markanvisning.se

Pa det stora hela signalerar det sjunkande antalet markanvisningar (och
markanvisade bostider) att aktorerna ser situationen som fortsatt knepig. Ett
oklart inflations- och rintelidge, 1 kombination med simre ekonomi f6r
hushallen, gor att nya bostadsprojekt pa manga hall inte lingre gar att rakna
hem. Under 2025 verkar situationen ljusna nagot, och intresset f6r nya
markanvisningstavlingar har i manga kommuner bérjat nirma sig
rekordnivderna fran 2021 och 2022 (Markanvisning.se, 2025). Samtidigt
kommer det med storsta sannolikhet dr6ja innan det faktiska bostadsbyggandet
aterigen nar upp till nivaerna vi sag strax innan krisen brot ut.
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