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Forord

| det har numret av Hyresgdsternas ldgesrapport granskar vi
utvecklingen av det allmdannyttiga besténdet. Fran 90-talet och
framat har flera férsaljningsvégor skoljt dver allmdannyttan. For
kommunerna och de kommunala bolagen har férsaljningarna
varit ett satt att finansiera investeringar, medan kdpare sett

en mojlighet till trygg och sdker avkastning. Nufortiden ligger
forsdaljningarna pd betydligt lagre nivéer, men allméannyttans
andel av best&ndet fortsatter dndé att minska, med en l&g
byggtakt som huvudorsak.

Med 16,1 procent av den totala bostadsstocken, att jamféra med
16,2 &ret innan och hela 25 procent under dess glansdagar

i borjan av 90-talet, ser vi en fortsatt gradvis reducering av
allmannyttans storlek och stallning.

Vi tittar ocks& narmare p& andrahandsmarknaden vars omfattning
okat markant i takt med de senaste drens rantehgdjningar. Turbulens
pd& marknaden har gjort att bostadsrattsinnehavare i ménga fall
valt att hyra ut istallet for att salja, nar spekulanter och saljare
haft svart att komma dverens om ett pris.

Forutom andrahandsuthyrningens omfattning, som tredubblats
p& 10 ar, ser vi ocksd var i landet det hyrs ut, och vem som &r den
typiska andrahandshyresvarden.

Hyresgdsternas lagesrapport ar en beskrivning av den verklighet
hyresgdsterna moter. Det gradvisa skiftet fran trygga forstahands-
kontrakt i allmannyttan, till osdkra och dyra andrahandskontrakt

i det privatdgda besténdet ar en del av en internationell trend.
Genom att lyfta upp och analysera fakta p& marken hoppas vi
bidra till en forst&else for bostadsmarknadens utveckling, och
argument for den som vill verka for en fordndring.

Martin Hofverberg
Chefekonom,
Hyresgastforeningen






Allmannyttan

| Sverige ligger det huvudsakliga ansvaret for bostadsforsérjningen pé den kom-
munala nivén. Med andra ord dr det ute i Sveriges 290 kommuner som grunden
for alla invénares tillgéng till ett tryggt och bra boende ska léggas, och har har
allmdnnyttan en viktig roll att spela. Nastan alla Sveriges kommuner dger ett
allmannyttigt best&nd och 2023 fanns det sammanlagt ungefdr 840 000
allmdannyttiga bostéder runt om i landet'.

Redan i forra &rets l&gesrapport kunde vi visa hur allmdnnyttan ldngsamt margi-
naliseras i takt med att dess andel av bostadsmarknaden blir allt mindre. Vislog i
rapporten fast att utvecklingen inte l@ngre drivs av stora férsaljningar, utan av att
allménnyttan hamnat pdé efterkdlken i bostadsbyggandet. Som vi ska se dr detta
ndgot som i allt vésentligt fortsatt &ven under 2023.

Sma forandringar, men bestadndet vaxer

| den arliga bostadsmarknadsenkdten (BME) far kommunerna maéjlighet att
redogdra for eventuella férandringar som skett i det allmdnnyttiga bostads-
besténdet. 2024-&rs utgdva tydliggdr att foréndringar — och sdrskilt stdrre sédana
— ar férhéllandevis ovanliga. Drygt halften av Sveriges 290 kommuner uppger
exempelvis att best&indet forblev helt oférandrat under 2023.

104 kommmuner rapporterar att bestéindet vuxit, antingen genom nyproduktion,
ombyggnation, fastighetsforvary eller en kombination darav. Det ska samtidigt
s@gas att dkningarna i regel &r sma. Bara 17 kommuner s@g 6kningar med fler an
100 bostader, vilket &terspeglar att ménga svenska kommuner ar smé och/eller
inte ingdr i de huvudsakliga tillvxtomrédena. | stdllet ar det Stockholm och andra
stérre kommuner som stdr for de absolut storsta tillskotten.

31 kommuner uppger att besténdet minskade under 2023. Aven hdr &r stdrre for-
andringar sallsynta och det var bara tv& kommuner som redovisade minskningar
motsvarande fler an 100 bostader. | hela landet var det drygt tvé tusen bostdder
som férsvann fr&n det allmannyttiga besténdet, antingen genom forsdljning,
rivning eller ombyggnation.

Férandringar i kommunernas allmdnnyttiga bostadsbesténd
Storsta 6kningen under 2023 (netto)
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" Det finns i nuldget dtminstone 14 kommuner helt utan allmdnnyttiga bostdder, men vissa kommuner dger
andra typer av bostéder som inte klassas som allmdannyttiga (Boverket, 2024b)



Tabell 1. Férandringar i kommunernas allmdnnyttiga bostadsbestédnd. Kalla: Boverket, (2024a)

Utveckling under 2023

Antal kommuner

Oférandrat 155
Okning 104
Minskning 31

Storsta 6kningen under 2023 (netto)

Antal bostader

Stockholm 726
Linkdping 37
Malmo 363

Storsta minskningen under 2023 (netto)

Antal bostader

Lessebo* -540
Trollhattan -155
Ostra Goinge -7

* Lessebo kommun sélde under dret hela det kvarvarande bestéindet efter stora ekonomiska bekymmer.

En sammanslagning av resultatet for samtliga kommuner visar att det i sluténdan
har tillkommit betydligt fler bostéder till de allmdnnyttiga bolagen én vad som
forsvunnit. Totalt ror det sig om ett nettotillskott motsvarande knappt fem tusen
bostader, primart genom nyproduktion i de stdrre stdderna.

Figur 1. Forandringar i det allmdannyttiga best@ndet under 2023 (riket). Kalla: Boverket, (2024a)
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Allmdannyttan bygger, men andra bygger mer

Under 2023 fardigstalldes ungefdr 5 600 nya allmdnnyttiga bostdder runt om i
landet, vilket ar i linje med genomsnittet de senaste tio &ren?. Stallt mot allman-
nyttans befintliga best&nd utgdr nyproduktionen bara en mycket liten del, ungefér
0,7 procent. Detta kan jamféras med nyproduktionens andel av bestédndet utanfér
allmé&nnyttan, vilken utgdr ungefdr 1,4 procent. Under 2023 var, négot férenklat,
takten i det allmdnnyttiga byggandet alltsd bara hélften sé& hdg som pé bostads-
marknaden i dvrigt.

De allmannyttiga bolagen &r darmed inte ldngre det draglok i bostadsbyggandet
som de an géng var, dtminstone inte pd riksnivd. Som figur 2 visar har allmé&nnyttans
andel av den totala nyproduktionen sjunkit kontinuerligt frdn éver 20 procent p&
90-talet, till att i dag vara nere p& under 9 procent. De allm&nnyttiga bolagen stod
under 2023 med andra ord for férre an var tionde ny bostad i landet.

Figur 2. De allmannyttiga bolagens bostadsbyggande. Kalla: SCB, (2024); egen bearbetning
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Detta beror delvis pé& att dvrigt bostadsbyggande skot i hdjden under l&grénte-
Aren, men ocksd p& att allmdnnyttiga bolag inte ldngre &tnjuter ndgon tydlig
sdrstallning jamfort med privata aktorer. Bolagen drivs p& marknadsmassiga
villkor och det finns i huldget inga statliga stod eller resurser dronmdarkta for just
allmannyttigt bostadsbyggande. Férvisso kan de kommunala bolagen ibland ha
fordelar vid anvisning och forvarv av mark, men det stérre bostadssociala ansvaret
kombinerat med resurskrdvande upphandlingsregler skulle samtidigt kunna
anfdéras som forsvérande omstdndigheter. P& det stora hela har de allmdnnyttiga
bolagen allt mer kommit att likna de privata aktérerna.

2 Avsnittet baseras framst pd SCB:s data 6ver bostadsbyggande. Statistiken stdmmer inte exakt 6verens med
bostadsmarknadsenkdten, men avvikelserna ér smé och kan foérklaras av att det ror sig om olika datakdallor.

Under 2023 var

den allmé&nnyttiga
byggtakten

bara hdalften

s& hég som pé
bostadsmarknaden
i ovrigt.



Bestdndet vaxer, andelen krymper

Sedan 2013 har allmé&nnyttans andel av den totala bostadsstocken minskat frén
17,7 till 16,1 procent, jamfort med 16,2 procent &r 2022. Sett enbart till hyresmark-
naden har andelen under samma period backat frén 46,4 till 41,5 procent. Detta

beror alltsé inte p& att antalet allmdannyttiga bostdder minskat, utan pé att andra

delar av bostadsstocken vuxit snabbare dn den allménnyttiga.

Enkelt uttryckt skulle de allmdnnyttiga bolagen framdover behdva sté for minst

16,1 procent ocksé& av nyproduktionen for att behdlla sin nuvarande position, vilket

kan jamféras med drygt &tta procent under 2023 (se ovan).

Figur 3. Allmdannyttans andel av bostadsstocken. Kalla: SCB, (2024); egen bearbetning
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Att allmannyttans marknadsandel krymper kan inte férklaras med hanvisning

till enstaka regioner eller kommuner. Som tabell 2 visar har allmannyttans andel
backat i samtliga lan, om &n i olika omfattning. Att det skett en marginell kning
i fem l&n sedan 2022 bor inte ses som bdrjan pé ett trendbrott, utan kan ha att
gora med tillfalliga toppar i byggcykeln, fastighetsforvary, eller justeringar av den
till SCB inrapporterade statistiken. Statistiken visar snarare p& att utvecklingen
sker p& bred front.

Allménnyttans andel
av bostadsstocken
har krympt frdn

17,7 procent till 16,1
procent pd tio ar.



Tabell 2. Almdannyttans andel av det totala bostadsbestdndet. Kalla: SCB, (2024q); egen bearbetning.

Lan 2013 2022 2023* 2023/2013
Stockholms lan 16,28 1413 13,98 -2,30
Uppsala lén 16,14 15,05 14,88 -1,26
Sédermanlands l&n 14,30 13,91 13,78 -0,52
Ostergétlands lan 19,51 17,70 17,64 -1,87
J6nkdpings lan 14,77 14,41 14,34 -0,43
Kronobergs lan 2176 18,42 17,71 -4,05
Kalmar lan 16,43 15,86 -0,53
Gotlands lan 19,32 14,32 -4,88
Blekinge lan 17,32 15,50 -1,71
Skéne lan 14,80 13,77 13,70 -1,10
Hallands l&n 16,46 15,53 15,48 -0,98
Vastra Gotalands lan 19,59 18,99 18,87 -0,72
Varmlands lan 17,37 16,72 16,66 -0,71
Orebro l&n 24,87 21,86 21,66 -3,21
Vastmanlands lan 17,35 16,35 16,21 -114
Dalarnas lan 19,27 18,17 18,12 -115
Gavleborgs l&n 26,82 2413 2410 -2,72
Vasternorrlands l&n 13,57 1313 -0,39
Jamtlands lan 15,50 12,76 12,61 -2,89
Vasterbottens l&n 21,95 18,19 17,97 -3,98
Norrbottens l&n 19,84 17,09 -2,63

*Gron markering innebdr att andelen vuxit sedan 2022.

| vissa l&n ar minskningen betydande. Exempelvis har allmannyttans andel krympt
med ndrmare fem procentenheter i Gotlands lan, och dven i Kronobergs och
Vasterbottens l&n utgdr allmdannyttan en avsevart mindre andel av bostadsmark-
naden an for tio &r sedan.

Vad spelar det for roll att allméannyttan backar?

Sé ladnge allmdnnyttans bostadsbestédnd vaxer ldngsammare dn marknaden som
helhet kommer dess marknadsandel att fortsatta backa. Det finns med andra ord
mycket som talar foér att allmannyttan i framtiden kommer utgdra en betydligt
mindre pusselbit p& bostadsmarknaden én i dag. Mot bakgrund av detta stdller
sig frégan: spelar det egentligen ndgon roll? Vi vill framhalla tvé huvudsakliga
risker med en allt mer marginaliserad allmdannytta.



Den forsta och mest uppenbara risken &r att hyresnivéerna kan komma att dka,
med konsekvensen att tillg&ingen pd& rimligt prissatta bost&der minskar. Privatdgda
hyresratter &r generellt sett dyrare &n allmdannyttiga, vilket inte séllan héanger ihop
med ett stdrre fokus pdé att realisera och maximera den avkastning som fastigheter-
na har potential att ge. Ett konkret exempel ar snabba hyreshdjningar genom s.k.
konceptrenoveringar, som kommunala bolag i mé&nga fall avstér frédn med tanke
pd& det bredare samhdllsuppdraget®. Nar tillgéingen pd bostdder med dverkomliga
hyror blir sémre kommer hyreshushéllen tvingas att ldgga en allt stdrre del av
inkomsten pd& boende, samtidigt som konkurrensen om bostdderna hérdnar.

Den andra risken dr att ett viktigt bostadspolitiskt verktyg glider ur kommunernas
hdander. Fér att méta alla de olika bostadsbehov som finns i en kommun krd&vs en
mdangsidig verktygsldda. Allmdannyttan kan anvéndas till att exempelvis satta lagre
inkomstkrav &n privata aktorer, acceptera fler olika typer av inkomster, eller medge
ett storre hyresgdstinflytande. Dessutom kan ett allmannyttigt best&dnd maojliggéra
akuta bostadssociala insatser med kort varsel. Ju mindre allmdnnyttan ar, desto
mindre blir ocksé& den bostadspolitiska kraften i sédana &tgdrder. Dessutom har
allmannyttans storlek historiskt varit en viktig del i att motverka den stigmatisering
som ofta férknippas med 'social housing' i andra l&nder. | vissa fall kan en brist p&
allménnyttiga bostdder till och med bidra till ett dkat tryck p& andra kommuner,
vilket blir som allra tydligast i fall som rér s.k. social dumpning.

3 Har dr det viktigt att podngtera att det finns stora skillnader i forvaltningskultur mellan bolag ocksé
inom de tvé kategorierna.
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Privatuthyrning

Sannolikt har b&de bostadsrdtten och den svenska hyreslagstiftningen bidragit till
att uthyrning av privatbostéder historiskt varit mindre omfattande hdr an i ménga
andra l&nder. An i dag séiger normen att bostadskép bdr ske med avsikt att sjélv
bo i bostaden, snarare &n for att tjdna pengar pd uthyrning. Privatuthyrning ar
séledes ndgot som oftast sker tillfalligt och under speciella omsténdigheter, som
exempelvis vid en utlandsvistelse eller efter en separation. Samtidigt har bade
intresset och den politiska acceptansen for privatuthyrning dkat pé senare tid.
Exempelvis har dgarldgenheter i flerbostadshus introducerats och 2013 sdnktes
skatten pd& privatuthyrning genom en héjning av schablonavdraget. Regeringen
utreder dessutom vilka ytterligare steg som kan tas for att férenkla och underlatta
for den som vill hyra ut sin bostad.

Privatuthyrning har ménga ansikten och kan inbegripa allt frén l&ngtidsuthyrning
av l&dgenheter i innerstaden, till veckovis uthyrning av ett fritidshus vid havet. VAar
genomgdng visar att privatuthyrningen har ékat kraftigt de senaste éren, bdde

i termer av utbredning och summorna det ror sig om. Vid sidan av storstdder,
studentstéder och vissa turistorter ar privatuthyrningen just nu som mest omfat-
tande i industriboomens Norrland.

Okad aktivitet pd andrahandsmarknaden

De senaste tvé& &ren har det rapporterats flitigt om en kraftigt 6kad aktivitet p&
andrahandsmarknaden. Enligt uthyrningsplattformen Blocket Bostad / Qasa har
antalet objekt tillgdngliga att hyra dkat i det ndrmaste explosionsartat. Utvecklingen
har forklarats med ekonomisk turbulens, héga réntor och sjunkande bostadspriser,
vilket bland annat medfort att ménga skjutit p& bostadsforsaljningar och i stéllet
valt att hyra ut (Blocket x Qasa, 2023a).

Det stora utbudet har, enligt Blocket Bostad / Qasa, lett till vissa forbattringar for
hyresgdster ndr konkurrensen om enskilda objekt minskat. Ett konkret exempel ér
att det verkar ha blivit betydligt svérare att hyra ut bostdder till ockerpriser, och
situationen har till och med beskrivits som ett "guldlage” fér den som vill hyra en
bostad (Blocket x Qasa, 2023b). Samtidigt som utbudstillskottet sannolikt haft en
viss prisd@mpande effekt har andrahandshyrorna fortsatt stiga frén redan hdga
nivéer. Medianhyrorna ar p& ménga héll sé& héga att bostdderna forblir utom
rackhdll for hushaéll med laga, eller ens genomsnittliga inkomster.
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Tabell 3. Jdmfdrelse av andrahandshyror och ordinarie hyror (median).
Kalla: Blocket x Qasa (2023b); SCB, (2023); egen bearbetning

Andrahandshyror Ordinarie hyror
Kommun 1rum 2 rum 3+ rum 1rum 2rum 3+ rum*
Stockholm 12 382 15 200 19724 5751 7209 9546
Goteborg 10 000 12500 15500 5079 6 3831 8 236
Malmo 8 300 11000 13800 5042 7139 9835
Uppsala 8 500 11000 13800 6193 7536 9516
Linképing 6400 8 950 11500 4421 6740 8 537
Vésterds 6900 9100 12 200 4939 6579 8 806
Orebro 5900 8218 10 957 5003 6456 8 958
Helsingborg | 6700 9200 12 000 6 068 6917 9 633
Jonkdping 7000 9 000 11500 4164 5779 7825
Norrkoéping 5900 8 500 10 500 5057 7003 9048

* Viktat genomsnitt for SCBs kategorier "3 rum” och "4+ rum’

Som tabell 3 visar ar skillnaderna mellan andrahandshyror och ordinarie hyror
mycket stora. | landets tio storsta kommuner ligger skillnaden i genomsnitt p&

runt 50 procent, men i de stdrsta stdderna &r skillnaderna betydligt stdrre an sé. |
Stockholm och Géteborg kan andrahandshyrorna exempelvis vara mer an dubbelt
s& hdga som de ordinarie hyrorna. Har kostar den genomsnittliga enrummaren
mellan tio- och drygt tolvtusen kronor i mé&naden, medan en ldgenhet med minst
tre rum kostar mellan 15 och 20 000 kronor i snitt.

For att satta hyresnivéerna i perspektiv visar figur 4 hur stor del av en forskolldrares

disponibla inkomst som krdvs for en genomsnittlig tvérummare?.

Figur 4. Hyra som andel av en férskolldrares inkomst.
Kalla: Blocket x Qasa, (2023b); (SCB, 2023); (SCB, 2022); (SCB, 2024c) egen bearbetning

60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
& s & & N s © N °
X O 52 & <@ R X0 R R @
& 3¢ R 3 & & O & & @)
9&0 IC) N B\ \;\(‘ & o\r,\ ,\"O(\ %d\

M 2 rum - andrahandshyra B 2 rum — ordinarie hyra

4 Precis som i tidigare lagesrapporter anvdnder vi oss i exemplet av en fiktiv forskolldrare, dé denna yrkesgrupp
finns i hela landet och har medianléner som ligger valdigt ndra medianldnen fér hela ekonomin.

Att hyra p& andra-
handsmarknaden

ar ofta dyrt. | véra
storre stader kan
genomsnittshyror-
na vara dubbelt s&
hoéga som pd& den
ordinarie hyresmark-
naden.
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| Stockholm, Géteborg, Uppsala och Malmé kostar den genomsnittliga tvérum-
maren mer an 40 procent av en forskolldrares nettoldn, vilket enligt Eurostats defi-
nition &r att klassa som ohdallbart®. Aven i dvriga stéder ér andelen dver 30 procent,
vilket ocks& det f&r anses vara en hdg boendekostnad. Detta kan jémfdras med
hyresratter p& den ordinarie marknaden, ddr andelen pendlar mellan knappa 25
och 30 procent for n&gon med forskollararldn.

Skillnaden mellan de olika sektorerna ar som allra storst i Stockholm och Géteborg.
Detta hdnger sannolikt samman med den hé&rda konkurrensen pd bostadsmark-
naden, men kan ocksé aterspegla att det hdr finns en grupp bostadssékande som
har méjlighet att dtminstone tillfalligt betala mycket héga hyror. Medianlénen
bland de faktiska hyresgdsterna kan alltsé vara betydligt hdgre an forskolldrarens.
Det ska ocksé sGigas att statistiken ér framtagen p& kommunnivd, vilket i storstéiderna
innebdr att méanga bostadsomrdden med légre hyror exkluderas. Hursomhelst
visar statistiken att &ven individer med genomsnittliga l&ner kan f& bekymmer
med att hitta dverkomliga bostdder p& andrahandsmarknaden.

Uthyrning av privatbostdader en miljardindustri

Den som hyr ut sin privatbostad ska redovisa detta som inkomst fré&in kapital i
skattedeklarationen, forutsatt att a) intdkterna dverstiger 40 000 kronor och b) ett
skattepliktigt Gverskott aterstér efter att tilldtna avdrag gjortsé. Detta géller for
samtliga upplételseformer, om &n med skillnad for vilka avdrag som kan goras’.

Skatteverkets statistik visar tydligt att uthyrningen av privatbostéder blivit allt mer
omfattande de senaste &ren. Det totala skattepliktiga dverskottet uppgick ér
2023 till knappt fyra miljarder kronor, vilket kan jamforas med 1,3 miljarder 2013.
Det sammanlagda dverskottet fr&n privatuthyrning har med andra ord ndstan
tredubblats p& bara tio ér. Aven sett till antalet personer som redovisat dverskott
har en markant 6kning skett, fr&n ungefér 50 000 till 95 000 under samma period.
Figur 5 visar den snabba utvecklingen i véra tre storsta stdder. B&de i Stockholm
och Goéteborg har antalet redovisade dverskott mer an férdubblats, medan
okningen i Malmo uppgdr till ndstan 90 procent.

Figur 5. Utveckling i antalet enskilda redovisade Gverskott. Kalla: Skatteverket, (2024); egen bearbetning
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¢ Vitalar hdr om uthyrning av just privatbostad, d.v.s. smdskalig uthyrning av den egna bostaden. Den som
Aager och hyr ut flera bostdder ska i regel redovisa detta som inkomst av néringsverksamhet.

7 Ett schablonavdrag frén hyresintékterna motsvarande 40 000 kronor fér géras oavsett upplételseform.
| hyresratt och bostadsratt gors darutéver avdrag for hela den egna kostnaden for hyra eller avgift till
forening. | dgarrdtt gors i stallet avdrag motsvarande 20 procent av hyresintékterna (Skatteverket, u.@.).
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Det totala
redovisade
overskottet frén
privatuthyrning har
ndstan tredubblats
pd tio &r och uppgick
Ar 2023 till knappt
fyra miljarder kronor.
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Utbrett fenomen, men storstadderna dominerar

Uthyrning av privatbostdder sker i hela landet, om dn med olika karaktdr och i olika
omfattning. Tabell 4 sammanstdller statistik dver privatuthyrningens utbredning
genom att lyfta fram de tio kommuner med hdgst varden i fyra olika kategorier:

e antal redovisade dverskott

e antal redovisade verskott per 1000 invé&nare

e totalt skattepliktigt dverskott frédn privatuthyrning

e genomsnittligt redovisat dverskott per uthyrning

Tabell 4. Privatuthyrningens omfattning, kommuner. Kélla: Skatteverket, (2024); egen bearbetning

Antal Antal per 1000 Totalbelopp Genomsnittligt
invdnare (mnkr) belopp
1 | Stockholm 12744 Arjeplog 100 Stockholm 699 | Gallivare 69 415
2 | Goteborg 5848 Ockerd 36 Goteborg 239 | Danderyd 67263
3 | Uppsala 22mM Danderyd 33 Nacka 109 | Kiruna 64 036
4 | Nacka 2156 | Are 24 Malmo 89 | Lidingd 63 241
5 | Malmo 2133 Lidingd 23 Uppsala 80 | Stockholm 54850
6 | Kungsbacka 1516 | Vaxholm 21 Danderyd 72 | Haparanda 52176
7 | Jénkdéping 1483 Ekerd 20 Lidingd 70 | Nacka 50 362
8 | Huddinge 1427 | Nacka 19 Taby 63 | Ekerd 47 327
9 | Taby 1404 | Tjorn 19 Huddinge 60 | Vaxholm 47288
10| Lund 1305 Bdastad 19 Kungsbacka 59 | Sigtuna 47 246

| absoluta tal ar det foga forvénande de stérsta stdderna som dominerar. B&de vad
gdller antalet uthyrningar och det totala dverskottsbeloppet ar Stockholms stad i
topp, foljt av andra stdrre kommuner. De tio kommuner med storst dverskott stér
tillsammans for hela 42 procent av rikets dverskott, samtidigt som topplistan dver
antal uthyrningar utgdr 34 procent av totalen. Resultatet dterspeglar att det dr i just
s&ddana tillvaxtorter som trycket p& bostadsmarknaden &r som hdgst, med manga
bostadssdkande i forhéllande till antalet bostader.

Det hogsta genomsnittliga dverskottet hittar vii Gdllivare, dar bostadsmarknaden
praglas av de stora industrisatsningarna. Detsamma kan ségas om Kiruna och
Haparanda, som béda nér upp till liknande nivéer. Tittar vi i stallet p& antalet
uthyrningar per tusen inv@nare ser vi att flera kommuner med stor turismndring
tar plats pé listan, som exempelvis Are och Ockerd. Den i sdrklass hoégsta siffran
stér daremot Arjeplog for, dar ungefdr var tionde (!) inv@nare redovisade dverskott
frén privatuthyrning under 2023. Forklaringen till Arjeplogs unikt hdga nivé finner
vi sannolikt i de tusentals ingenjérer och fordonstestare som varje vinter behéver
huseras ndr de kommer till orten for att testa fordon i kallt klimat.®

8 Tack till Martin frén Arjeplog fér denna insikt.
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Vem hyr ut sin bostad?

Det finns mé&nga olika skal till att mdanniskor valjer att hyra ut sin privatbostad,
vilket gor det svért generalisera kring gruppen. Med hjdlp av Skatteverkets statistik
gdr det samtidigt att, &tminstone med breda penseldrag, beskriva den "typiska
uthyraren”.

Vad gdller fordelningen mellan kdnen sd visar statistiken att det ar betydligt fler
mMdan an kvinnor som redovisar ett dverskott frén uthyrning av bostad. Ar 2023 var
fordelningen mellan kénen ungefdr 60/40 och det var endast i tvé kommuner

av 290 som antalet kvinnor med redovisat dverskott var fler &n man. Den stora
skillnaden &r n&got forvé@nande, eftersom hyresintdkter frdn gemensamt dgda
bostdder ska tas upp i varje (del)ldgares deklaration. En tolkning som ligger ndra till
hands dr att det ar vanligare att mén stér som ensamma dgare ocksd for gemen-
samma bostdder och fritidshus.

Ndar det kommer till uthyrarnas alder visar statistiken pé ett annat tydligt mdnster,
ndmligen att det primdrt rér sig om personer i (Gvre) medeldldern. Exempelvis ar
det bara ungefdr 10 procent av alla uthyrare som dr under 35 ér gamla. Uppdelat
i tiodrsspann ser vi att den enskilt stérsta dlderskategorin ar 45-54 &r, samtidigt
som en sammanslagning av grupperna mellan 35 och 64 tacker in hela 72 procent
av totalen. De flesta individer som hyr ut en bostad befinner sig allts& "mitt i livet”,
vilket inte ar sarskilt forvénande med tanke pd att det i ménga fall tar nagra ér i
yrkeslivet innan det 6éverhuvudtaget finns en bostad att hyra ut .

Figur 6. Antal redovisade Gverskott efter kdn och inkomst. Kalla: Skatteverket, (2024)

30 000
25000
20 000
15 000
10 000
5000 I I
. Im mm HE | II Il
0 kr 1-100 100-200 200-300 300-400 400-500 500-1
tkr tkr tkr tkr tkr mnkr mnkr

H Man HEKvinna

15



Vidare har de som redovisar éverskott fr&in privatuthyrning generellt sett inkomster
over riksgenomsnittet. Figur 6 visar fordelningen efter bade kdn och inkomst, och
har blir det tydligt att det ar forhallandevis fé& personer i de lagre inkomstklasserna
som hyr ut en bostad. Den absolut stérsta gruppen ar i stallet &rsinkomster mellan
500 000 och en miljon kronor. Intressant &r ocksé att kdnsférdelningen inte dr jamn
over alla grupper. | de lagre inkomstgrupperna ér kvinnorna i vissa fall fler, medan
det omvdanda gdller i de hdgre inkomstklasserna. Att det dverhuvudtaget finns
individer med l&ga inkomster som hyr ut en bostad skulle &tminstone delvis kunna
forklaras av studenter och pensiondrer.

Sammanfattningsvis kan sagas att det ar en brokig skara manniskor som hyr ut
bostdder, men att dldre man med relativt hdga inkomster ar dverrepresenterade.
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