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Forord

[ hostens lagesrapport tittar vi ndrmare pa smahusbyggandet och fastighetsa-
gares inkomstkrav.

Regeringens starka fokus pa smahus har dn sa lange inte gett resultat ute i
kommunerna - och det finns, menar vi, goda skal till det. Ensidig smahusbe-
byggelse ar kostsamt bade ur ett samhalls- och privatekonomiskt perspektiv.
Dessutom finns det redan idag en planreserv for smahus som inte bebyggs, for
att kalkylen inte gar ihop. I rapporten pekar vi pa alternativa satt att tillgodose
befolkningens efterfragan pa marknara bebyggelse, i flerbostadshus och ge-
nom att géra om vara befintliga bostadsomraden till tradgardsstader - blan-
dade stadsdelar med bade smahus och flerbostadshus.

De senaste drens byggvag har minskat men inte avskaffat bostadsbristen. Det
finns fortfarande ett stort behov av 6verkomliga hyresratter i storstadsregion-
erna. Pa sina hall har en viss vakansgrad fatt fastighetsbolag att se 6ver sina
inkomstkrav, och sina hyror. Vi ser en tendens till sankta inkomstkrav och
okad forekomst av hyresrabatter, som satt for fastighetsagarna att fa sina 13-
genheter uthyrda. Det ar dock inte tal om en vag av sdnkningar, tvartom kvar-
star merparten av fastighetsigarna med samma krav som tidigare. Vi ser dven
en 0kning av inkomstkraven i utsatta omraden - en form av social ingenjors-
konst utévad framfor allt av allmdnnyttan som ett sitt att bryta segregationen.

Martin Hofverberg,

Chefekonom
Hyresgastféreningen
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Smahusbyggande

Regeringen har tagit flera initiativ for att 6ka smahusbyggandet i Sverige.
Bland annat har kommunerna erbjudits en planeringsstimulans for att frigéra
mark, en egnahemskommissionar har tillsatts med uppdrag att 6ka smahus-
byggandet, och Boverket har fatt i uppdrag att ta fram underlag samt féresla
hur typgodkidnda smahus (s.k. "Sverigehuset”) kan realiseras.

Bakgrunden ar det ofta atergivna pastaendet att sju av tio svenskar vill bo i
smahus, vilket antyder att hushéllens efterfragan pa boendeformen ar stor.
Samtidigt har smdhusbyggandet under lang tid varit relativt 1agt, och minskat
ytterligare under lagkonjunkturen.

Att sju av tio skulle vilja bo i smahus kan mycket val spegla hushallens prefe-
renser ndr de tillats dromma fritt, utan hansyn till faktorer som kostnad och
lage. Det finns dock anledning att nyansera bilden, och 6vervéga fler atgarder
som kan bidra till att moéta efterfragan pa ett hallbart satt.

Vi aterkommer till detta langre fram. Forst fordjupar vi oss i bakgrunden till
det radande smahusfokuset, och underséker om det hittills verkar ha gett
nagra synbara resultat.

Bakgrund: sméhusbyggandets upp- och nedgdng

Figur 1 visar nyproduktionen av lagenheter i smahus och flerbostadshus fran
mitten av 1970-talet till och med 2024. Vid slutet av miljonprogrammet, 1975,
var nyproduktionen av smahus hog - cirka 47 000. Darefter minskade byggt-
akten snabbt och stabiliserades pa en 1ag niva fram till mitten av 1980-talet.

Nar finansmarknaden internationaliserades och kreditregleringar togs bort
1985 6kade bankutlaning och hushallens méjligheter att I1ana mer. Detta drev
upp bostadspriserna och resulterade i en ny byggtopp 1991, med totalt 28 700
smahus. Finanskrisen under 1990-talet ledde darefter till att produktionen
ater sjonk, ner till endast 3 700 smahus 1996.

Under 2000-talet stabiliserades smahusbyggandet till runt 10 000 per ar.
Trots att flerbostadshusbyggandet 6kade kraftigt efter finanskrisen 2008-
2009 och eurokrisen 2011-2012, forblev smahusbyggandet pa samma niva.
Under perioden upphor ocksa den samvariation som funnits mellan byggande
av smahus och flerbostadshus.

[ samband med att nyproduktionen av flerbostadshus dkade kraftigt publice-
rade Boverket (2014) en enkdtundersokning som etablerade pastdendet att
sju av tio svenskar vill bo i smdhus. Enbart personliga boendepreferenser ef-
terfragades, utan hansyn till ligen, ekonomiska férutsattningar, hushallssitu-
ationer eller andra praktiska villkor. Flertalet undersékningar har sedan dess
pavisat liknande resultat, vilket gett ytterligare tyngd at pastaendet.
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Ar 2023 nadde nyproduktionen av flerbostadshus sin topp, med omkring

53 400 nyproducerade lagenheter. Under lagkonjunkturen har den totala ny-
produktionen aterigen dykt nedat. Ar 2024 byggdes enbart 6 600 smahus, det
lagsta antalet sedan 2000-talets borjan.

Figur 1 Antal nyproducerade ldgenheter i smdhus och flerbostadshus 1975-2024. Kalla: SCB.
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I ljuset av denna utveckling kan dagens smahusfokus vara befogat. Samtidigt
bor noteras att mer dn halften av Sveriges befolkning redan bor i smahus - lik-
som snittet i EU (SCB, 2025a; Eurostat, 2024). Det pekar pa att de flesta som
drommer om att bo i smahus faktiskt kan gora det. Smahus utgor cirka 42 pro-
cent av bostadsbestandet i Sverige, varav en stor andel uppfordes under 1900-
talet inom ramen for egnahemsrorelsen och miljonprogrammet.

Temperaturmdtning: smahusbyggandet idag

Smahusbyggandets framtid ar fortsatt osdker. Som tidigare avsnitt visar har
nyproduktionen under en lingre tid legat pa laga nivaer, samtidigt som rege-
ringens initiativ ar forhallandevis nya.

Med anledning av detta véljer vi att kalla detta avsnitt for en temperaturmat-
ning - en 6gonblicksbild att atervanda till i takt med att mer data blir tillgdng-
lig och den politiska utvecklingen fortskrider. Matningen utgar fran tre delar:
byggande, planering och politiskt intresse fér smahus.

Forsiktiga byggprognoser for 2025-2026

Figur 2 visar prognoser for antalet paboérjade smahus under perioden 2025-
2026 baserat pa kommunernas svar i den senaste bostadsmarknadsenkéten,
BME (Boverket, 2025a), Boverkets senaste byggprognos (2025b) och upprak-
nad statistik fran SCB (2025) 6ver pabérjad nybyggnation i ar.

hyresgastforeningen.se
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Figur 2 Byggprognoser 2025-2026, antal padbdrjade smdhus genom nybyggnation. Kélla: Bo-
stadsmarknadsenkdten (BME), Boverket och SCB. Siffror frdn SCB &r upprdknade baserat pd ny-
byggnation under 2024 och prelimindr statistik under kvartal 1-3 2025.

Byggprognoser - antal pdboérjade smdhus
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[ den senaste bostadsmarknadsenkaten bedomer kommunerna att cirka 6 700
smdhus kommer att paborjas under 2025, och omkring 9 300 under 2026. Det
innebdr att byggandet under innevarande ar forvantas ligga kvar pa ungefar
samma laga niva som bottenaret 2024, men att en viss aterhamtning kan ske
under 2026 - i linje med genomsnittsnivan for 2000-talet.

Boverkets senaste byggprognos fran junii ar ligger ndra kommunernas upp-
skattning for 2025, med en prognos om 6 000 paborjade smahus. For 2026 ar
myndighetens prognos mer forsiktig &n kommunernas, med 6 700 smahus.
Enligt Boverket paverkas prognosen av ett osdkert omvarldslage som framfor
allt drabbat hushallen. Trots stabila bygg- och boldnekostnader och en forbatt-
rad kopkraft for hushallen vander inte bostadsbyggandet uppat.

SCB:s prelimindra statistik visar att 4 300 smahus paboérjades under de tre
forsta kvartalen 2025 - en 6kning med cirka 5 procent jamfért med samma
period foregdende dr. Om denna trend haller i sig skulle det totala antalet sma-
hus for aret vara i linje med Boverkets prognos - omkring 6 000 paborjade
smahus. Upprdaknat med 10 procent, vilket ar de genomsnittliga eftersldpning-
arna de senaste aren, ar siffran ndrmare kommunernas - runt 6 600.

Byggprognoserna visar att smahusbyggandet inte vantas 6ka under 2025,
utan ligga kvar pa samma ladga niva som bottendret 2024. Fér 2026 forutspar
kommunerna en viss uppgang, men fortfarande under 2000-talets genomsnitt
pa omkring 10 000 smahus per ar. Boverket gor ocksa en mer forsiktig be-
doémning dn kommunerna for ar 2026. Dartill bér noteras att samtliga progno-
ser avser paborjade smahus, dar tiden for fardigstillande kan variera.

hyresgastforeningen.se
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Tendenser till 6kad detaljplaneaktivitet i vissa delar i landet

En av regeringens atgéarder for att 6ka smahusbyggandet ar en planeringssti-
mulans till kommuner for detaljplaner som mojliggér smahusbyggande. Stodet
kan sokas mellan 2 april 2024 och 1 oktober 2026. For 2024 omfattade stodet
60 miljoner kronor i anslag, vilket 6kat till ungefar 75 miljoner kronor for
2025. Stodnivan sattes initialt till 15 000 kronor per smahus som detaljplanen
mojliggor, men har hojts till 25 000 kr sedan 1 april i ar.

Enligt Boverket (2025c) fordelades drygt en tredjedel av de avsatta 60 miljo-
nerna till detaljplaner som méjliggér smahusbyggande under 2024. Det mots-
varar ungefiar 1 300-1 400 nya smahus. Hittills i ar har drygt 65 miljoner for-
delats, motsvarande néistan 87 procent av de avsatta 75 miljonerna for ar
2025. Beroende av stddniva motsvarar det mellan 2 600-4 300 nya smahus.

Figur 3 visar en uppskattning av antalet smahus som mojliggjorts genom de-
taljplaner som beviljats stod mellan juni 2024 och augusti 2025.1 Trenden
synliggor att intresset har 6kat i ar, sarskilt efter att stodnivan hdjdes.

Figur 3 Antal smdhus genom detaljplaner som beviljats stdd mellan juni 2024-augusti 2025.
Kdlla: Boverket och egna berdkningar med hdnsyn till justering av stédnivd i april 2025.
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Stodet har fordelats ojamnt 6ver landet. Sett till belopp per invanare har Kro-
noberg, Ostergdtland, Blekinge och Kalmar l4n tagit emot storst andelar, titt
foljda av Gavleborgs lan. De tre storstadslanen har tilldelats relativt sma be-
lopp i férhallande till sin befolkning. Ovriga 14n har ocksa mottagit mindre
stod - sarskilt Sodermanlands, Vistmanlands, Orebro och Jamtlands lén.

1 Stéd fér detaljplaner som majliggdr smahusbyggande redovisas tillsammans med stéd fér om-
vandling av lokaler till bostdider. Enligt Boverket utgdr smdahusinriktade detaljplaner den stérsta
andelen av det beviljade stodet. Eftersom delar av stddet gér till andra dndamal dn smdahusbyg-
gande dr uppskattningarna dverskattade.
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Uppfoéljningen pekar pa att kommunernas intresse for planeringsstimulansen
initialt varit begransat, men 6kat sedan stodnivan hojdes. Det verkar finnas
tendenser till 6kad detaljplaneaktivitet i vissa delar av landet, men inte 6ver-
allt. Den dkade detaljplaneaktiviteten ror sig inte om nivaer som 6kar antalet
smahus i stor omfattning. Den ger inte heller ndgra garantier for hur manga
smahus som faktiskt kommer att byggas och nar i tid.

Varierande politiskt intresse hos kommunerna

Kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning (fran och med 1 mars 2025
handlingsplaner fér bostadsforsorjning) ger en inblick i det politiska intresset
for smahus. En granskning av riktlinjer fran 25 kommuner i landets tre stor-
stadsregioner, antagna under perioden 2021-2024, visar att drygt en tredje-
del uttryckligen har som mal att 6ka smahusbyggandet. Omvant saknar
knappt tva tredjedelar sidana malsattningar. Se Figur 4.

Figur 4 Férdelning av kommuner i landets tre storstadsregioner som har/inte har mal om att 6ka
smdhusbyggandet i riktlinjer for bostadsférsorjning antagna mellan 2021-2024. Kdalla: Riktlinjer
(eller handlingsplaner) for bostadsférsérjning i landets tre storstadsregioner.

Fordelning av kommuner som har/inte har mdal att 6ka
smdahusbyggandet, i landets tre storstadsregioner

® Har mél om att oka
smdahusbyggandet

® Har inte mél om att oka
smdahusbyggandet

Kommuner med méal om att 6ka smahusbyggandet uttrycker olika ambitioner:

En kommun beskriver ambitionen att bygga fler villor, radhus och dgarla-
genheter som ett led i att bryta segregationen.

Flera kommuner har satt upp procentuella mal for att andelen smahus ska
oka sett till total nyproduktion, i syfte att skapa eller bibehalla en balanse-
rad sammansattning av bostadsbestandet.

+  Ett par kommuner uppger att smahus ska prioriteras i nyproduktion, utan
vidare motivering.

[ urvalet som helhet dr det vanligaste malet att uppna variation i bostadstyper,
storlekar och upplatelseformer. Det tyder pa att ett ensidigt fokus pa smahus
ar ovanligt. | kommuner med redan hog andel smahus finns i stillet mal om att
framja byggandet av exempelvis hyresratter.

hyresgastforeningen.se
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Ett undantag dr en kommun som trots ett smahusdominerat bestand efterstra-
var ytterligare smahusbyggande. Motiveringen ar att kommunen framst ser
sig som en boendekommun med manga pendlare i arbetsfor dlder som 6nskar
bo i smahus. Ett utokat smahusbestdnd anses kunna 6ka attraktionskraften
och skapa forutsattningar for langre flyttkedjor.

Utover riktlinjerna framkommer ocksa andra tecken pa politiskt intresse for
smahus i flera kommuner. Det ror sig bland annat om nya politiska direktiv att
prioritera smahusbyggande, och uppdrag att inventera eller utreda mark for
smahusbebyggelse. Sddana initiativ framkommer i olika nyhetsartiklar och
skrivelser pa kommunernas hemsidor, vilket gor det svart att identifiera och
folja storre overgripande trender.

Genomgangen visar att det politiska intresset fér smahus finns i flera kommu-
ner, men inte gverallt. Bilden framstar som fragmenterad och ojamn. Det poli-
tiska intresset uttrycks i varierande format och sammanhang och varierar
aven mellan mandatperioder.

Varfér byggs det sa lite — och vad behévs framat?

Temperaturmatningen indikerar att ett uppsving i smahusbyggandet inte ar
att vanta inom den ndrmsta framtiden. Varken byggande eller planering har
tagit fart i storre bemarkelse, och det politiska intresset varierar lokalt.

Var bedomning i dagsldget ar att det tycks svart att subventionera fram ett
okat smahusbyggande - och att det finns goda skal till det. Ett ensidigt fokus
pa smahusbyggande racker inte for att frimja en valfungerande bostadsmark-
nad som moter hushallens och samhéllets behov. Fler 16sningar behovs.

Orsaker till ett lagt smahusbyggande

Egnahemskommissionaren (2024) skiljer mellan oavsiktliga och avsiktliga
faktorer som bidrar till ett 1dgt smdhusbyggande. Oavsiktliga faktorer behand-
las mer ingdende, vilket utgor sidana som indirekt paverkar byggandet. Exem-
pelvis vissa skattevillkor, avgifter, kreditrestriktioner, byggkostnader, hand-
laggningstider, bristfilliga underlag om bostadsbehov och juridiska hinder.

De avsiktliga faktorerna handlar om 6verviganden som talar for att ett omfat-
tande smahusbyggande inte ar énskvart. I det foljande utvecklas tre centrala
sadana faktorer: hallbarhet, rorlighet och efterfragan.

Hallbarhet

Ett ensidigt fokus pa smahusbyggande riskerar att forsamra hallbarheten ur
ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv. For en férdjupad analys hanvi-
sas till rapporten Den verkliga trddgdrdsstaden av Spacescape och Hyresgast-
foreningen (2024). Nagra huvudinsikter fran rapporten foljer nedan.
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92 procent av Sveriges bostadsmark ar idag bebyggd med smahus, varav
villaomraden upptar en yta lika stor som Ostergétland.

Att bygga sa att sju av tio kan bo i smahus kraver exploatering motsva-
rande 750 kvadratkilometer - lika mycket som all jordbruksmark i Gavle-
borgs lan eller samtliga gronomraden i svenska tétorter.

Villaomraden ger upphov till bilberoende, vilket paverkar hushallens eko-
nomi, och klimatet, negativt. For 42 % av befolkningen som saknar korkort
kan dessa omraden dessutom bli otillgingliga.

Att bygga glest och rymligt 6kar energianvandning och risken for energi-
brist, inklusive volatila energitillgangar och -priser.

Samhallskostnader for gator och ledningsnat 6kar vid anldggande av nya
villaomraden, och subventionen for kollektivtrafik bedoms vara fem
ganger sa hog i perifera villaomrdden jamfort med centrala stadsdelar.

Rorlighet

En fungerande bostadsmarknad forutsatter att hushallen har mojlighet att
byta bostad i takt med férdndrade livsvillkor. Rorligheten i smdhusbestandet
ar samtidigt 1dg. Det beror inte alltid pa att manniskor vill bo kvar, utan ocksa
pa att de upplever hinder som gor det svart att flytta.

Endast omKkring tre procent av smahusen byter dgare varje ar, jamfort med
cirka tio procent for bostads- och hyresratter (Hurvibor, 2025).

Hyresgastféreningen (2022a) har visat att fler lagenheter tenderar att
gynna rorligheten, medan fler smahus tenderar att minska den. Rorlig-
heten minskar ocksa med stigande alder och inkomstniva.

Statistik fran SCB visar att halften av personer 6ver 60 ar bor i smahus, och
att flyttfrekvensen i gruppen ar lag. Det gor att dldre bor kvar i stora hus
som egentligen skulle kunna frigoras till yngre hushall.

Enligt LF Fastighetsformedling (2025) vill var tredje senior som bor i villa
flytta till en mindre bostad, men halls tillbaka av oro for 6kade kostnader
och brist pa alternativ som uppfyller relevanta kvaliteter.

EfterfrGgan

Efterfragan pa bostader behover forstas i ljuset av fler parametrar dn enkla
matt pa preferenser. Att sju av tio svenskar vill bo i smahus kan stimma om
hushallen far 6nska helt fritt, men det finns anledningar att nyansera bilden.

Hyresgastféreningens undersokningar (2022b, 2024) har visat att den
mest eftertraktade boendeformen, nar kostnad och ldge vags in, r en la-
genhet i eller nara en storre stad.

Senaste BME (Boverket, 2025a) visar att kommunerna ser stérst behov av
bostdder med rimliga boendekostnader - i snitt 70 procent i riket. Motsva-
rande siffra for behov av storre bostdader ar 40 procent.

hyresgastforeningen.se
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- Det finns 6ver 110 000 obebyggda tomter avsedda for smahus i Sverige,
varav merparten sannolikt inte kommer bli bebyggda inom 6verskadlig
framtid, pa grund av att de ligger i 1agen dar efterfragan ar for svag for att
motivera nyproduktion (Boverket, 2024).

Endast 35 procent av hushall med flyttintention 6nskar flytta till villa, och
14 procent till rad-/par-/kedjehus. En majoritet &r 6ppna for alternativ sa
lange vissa kvaliteter sdkerstalls (Juni Strategi, 2025).

- Boendepreferenser ar inte statiska utan forandras i takt med storre sam-
hallsforandringar. Ett osdkert omvarldslage, pandemi, inflation och sti-
gande boendekostnader har paverkat hushallens vilja och mojligheter att
bo som man kanske en gang forestallt sig (Maklarsamfundet, 2024).

Okat fokus pd tradgardsstader och sméhuskvaliteter

Hushallens efterfragan bor givetvis vara vagledande for bostadsbyggandet.
Samtidigt behover efterfragan forstas i ljuset av flera parametrar och vagas
mot flera samhallsintressen - som tidigare avsnitt visar.

Avslutningsvis lyfts darfor tvd vagar som erbjuder battre mojligheter att ba-
lansera nodvéndiga perspektiv, ndmligen fler tradgdrdsstiader och framjande
av smahuskvaliteter i varierande upplatelseformer.

Tradgardsstader

Tradgardsstaden kdnnetecknas av en blandning av smahus, flerbostadshus,
service och arbetsplatser, med lag bebyggelse, gronska och hdgre tithet an
traditionella villaomraden. Den uppfyller manga krav for hallbar stadsutveckl-
ing och ar samtidigt efterfragad bland bostadssokande. Trots detta utgor trad-
gardsstdader endast tva procent av Sveriges bostadsmark, medan villaomraden
utgor 78 procent. (Spacescape & Hyresgistforeningen, 2024)

Figur 5 lllustration av 500 bostéder och markytan de kraver. Kalla: Spacescape.
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Rapporter som Spacescape tagit fram pa uppdrag av Hyresgastforeningen
(2024; 2025) visar att tradgardsstadens principer kan tillimpas for att férnya
miljonprogram- och villaomraden. Det nationella bostadsbehovet skulle i teo-
rin kunna motas genom fortatning i befintliga villaomraden, utan att exploa-
tera parker, jordbruksmark och natur, eller skapa bilberoende ytterstader.

For att detta ska ske kravs ett skifte i synsatt: villaomraden bor betraktas som
utvecklingsbara resurser, inte som statiska och fardigbyggda. Kommunerna
behover formulera fortatningsmal, revidera detaljplaner och regelverk for att
mojliggéra kompletteringsbebyggelse, ta fram gestaltningsprogram och starka
den lokala dialogen med fastighetsdgare och byggaktorer.

Trots att fraimjandet av tradgardsstader ingar i bade Boverkets och Egnahems-
kommissionens uppdrag, behandlas fragan idag som sekundar - och fokuserar
framfor allt pd smahus. Hyresgéstforeningen menar att tradgardsstader - in-
klusive flerbostadshus i villaomraden - bor ges en mer central roll i arbetet.

Smdhuskvaliteter

En rapport fran Juni Strategi (2025) belyser hur smahuskvaliteter kan integre-
ras i olika upplatelseformer. Studien bygger pa en rikstackande enkat till hus-
hall med flyttintention, som visar att enbart 35 procent 6nskar flytta till frilig-
gande villa, och 14 procent till rad-/par-/kedjehus. Resultaten utmanar pasta-
endet att sju av tio vill bo i smahus.

Figur 6 Fordelning av boendepreferenser hos hushdll med flyttintention. Kalla: Juni Strategi.

Boendepreferenser hos hushall med flyttintention

m Villa
Rad-/par-/kedjehus

B | dgenhet i flerbostadshus
Vet inte

Studien visar att de hushall som helst skulle vilja bo i smdhus dnda kan ténka
sig att bo i flerbostadshus — om de uppfyller vissa kvaliteter, inklusive:

en egen ingang

tillgang till privat tomt eller uteplats

ndrhet till natur eller vatten

mojlighet att sjilv rada 6ver bostaden

en gestaltning som skapar kanslan av "det egna" i det gemensamma.
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Aven trygghet och parkering i direkt anslutning till bostaden &r viktiga, men
inte unika for villadrémmarna.

Studien finner ocksa att det finns drivkrafter som kan gora andra boendefor-
mer mer attraktiva dn den friliggande villan, inklusive:

e ldgre boendekostnader
e narhet till grannar
e ett gemensamt ansvar for boendet

e madjligheten att bo mer hallbart.

For dldre hushall ar bostiader utan trappor, god ljudisolering och moéjlighet att
bo kvar i niromradet sarskilt eftertraktat.

Hyresgastforeningen menar att dven mdjliggérande av smahuskvaliteter i va-

rierande upplatelseformer bor uppmuntras i bostadspolitiken - nagot som en-
kelt kan kombineras med utvecklingen av fler tradgardsstader.

hyresgastforeningen.se
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Inkomstkrav

For att fa en hyresratt kravs det ofta att den s6kande uppfyller vissa mini-
mikrav - till exempel en viss inkomstniva eller att inkomsten kommer fran
godkéanda kallor. Dessa villkor kallas inkomstkrav, eller mer generellt tilltra-
deskrav, eftersom de ofta omfattar fler faktorer dn enbart inkomst.

Fran mitten av 2010-talet borjade tilltradeskrav uppméarksammas som en po-
litisk och social fraga. I forskningsprojektet Nyttan med allmédnnyttan (Gran-
der, 2015) framkom att manga allmannyttiga bostadsbolag tillampade relativt
strikta krav. Hoga inkomstgranser och exkludering av inkomster fran offent-
liga transfereringar ledde till att marginaliserade hushall stingdes ute fran bo-
stadsmarknaden. Tilltradeskrav fick ny politisk tyngd och uppmarksammades
som hinder for individers etablering och en potentiell form av diskriminering.

Under mandatperioden 2014-2018 genomfdrdes en vag politiskt drivna sank-
ningar av inkomstkrav. 2015 sankte Stockholms allmannyttiga bolag sina krav
fran tre ganger hyran i bruttoinkomst till en "kvar att leva pd”-kalkyl med Kro-
nofogdens existensminimum som referens. Uppsala, Vasteras och Goteborgs
allméannyttor, med flera, avskaffade sina inkomstkrav helt under perioden.

Forskningen om inkomstkrav och andra tilltraddeskrav i Sverige har sedan dess
varit begransad - dven om det finns ndgra studier pd omradet (Boverket,
2017; Boverket, 2021; Grander & Sjoland Kozlovic, 2023; Stockholms bostads-
formedling, 2024; Sveriges Allmannytta 2020). Studierna bekraftar en nedat-
gaende trend framfor allt hos allmdnnyttiga bostadsbolag. Samtidigt visar de
att privata hyresvardar, pa vissa hall i landet, tillampar strangare krav (Bover-
ket, 2021; Stockholms bostadsféormedling, 2024). En genomgang av forsk-
ningslaget visar dven att det saknas beldgg for att hoga inkomstkrav ar ekono-
miskt fordelaktiga for bostadsbolagen (Grander & Sjoland Kozlovic, 2023).

Tidigare studier har framst redovisat hur mdnga bolag som tillimpar olika in-
komstkrav, utan att viga in bolagens storlek. Eftersom den svenska hyres-
marknaden rymmer allt fran sma vardar med enstaka fastigheter till aktorer
med 6ver 20 000 bostader, blir det svart att utifran dessa studier fa en rattvi-
sande bild av den verklighet som hyresgaster moter.

Under 2025 har debatten om inkomstkrav fatt ny luft, framst fran privata bo-
stadsbolag, och medialt framstar det som att vi kanske star infor en ny vag av
sankningar. Denna bild har vuxit fram parallellt med rapporter om kortare ko-
tider, till foljd av den héga nyproduktionstakten under tidigare ar.

[ detta kapitel undersoker vi inkomstkravens utformning och utveckling de
senaste dren. Vi anvinder oss av resultat fran var egen enkitundersokning,
statistik fran tre av landets bostadsférmedlingar och dokumentanalys for att
fa en bild av inkomstkravens utveckling.
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Vanliga inkomstkrav och deras utfall

[ Tabell 1 illustreras nagra vanliga inkomstkrav och hur de kan paverka ett
hushalls formaga att efterfraga en bostad. Som exempel anvands en ensamsta-
ende person som har den nationella genomsnittslonen for kafébitraden. No-
tera att bostadsbolag med Kronofogdens normalbelopp som inkomstkrav
ibland justerar for antal barn i hushallet och ibland inte.

Tabell 1 Rdkneexempel med ndgra vanliga inkomstkrav. Ensamstdende kafébitrdde séker la-
genhet, med och utan barn. Kélla: SCB (u.d.-b; u.&.-c¢), egna beré&kningar.

Medellén, medelhyra och olika inkomstkrav Brutto Netto
Medelldn brutto/netto 25800 21095
Medelhyra 60 kvm, byggd 2021- 10 320

2x hyran brutto 20 640

3x hyran brutto 30 960

2x hyran netto 20 640
Normalbeloppet kvar, ensamstéende 16 506
Normalbeloppet kvar, ensamstédende med barn, 15+ ar 21796
Normalbeloppet kvar, ensamstéende med 2 barn, 15+

2 2 26 425
ar och 1114 ar

* Nettoinkomst berdknat utifrén Stockholm kommuns skattesats. Statistik for inkomst och
hyra gdller ar 2024.

Enligt Bostadsformedlingen i Stockholm (2024, s. 9) har 66 procent av perso-
ner i bostadskon betalningsformaga for en lagenhet med 2ROK om inkomst-
villkoret ar tre ganger arshyran (brutto), 83 procent om inkomstvillkoret ar
tva ganger arshyran och 92 procent om inkomstvillkoret ar en arshyra.

Det &r inte enbart inkomstnivan som avgér mojligheten att fa en bostad. Aven
vilka typer av inkomster som accepteras, liksom krav kopplade till betalnings-
anmarkningar och skulder, kan avgéra. En person som exempelvis har en viss-
tidsanstallning, provanstéllning eller far sin forsorjning genom offentliga bi-
drag riskerar att utestingas fran mojligheten att soka, &ven om inkomsten i sig
uppfyller den faststillda gransen. Ar 2024 hade 14 procent av alla anstillda i
Sverige en tidsbegransad anstallning (SCB, u.d.-a).
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Blaser nya vindar fér att avskaffa inkomstkrav?

Under 2025 har debatten om inkomstkrav fatt nytt liv, da flera privata bo-
stadsbolag antingen uppmanat till eller lyfts fram som exempel pa sankta -
och i vissa fall helt avskaffade - krav. Sarskilt uppmarksammat blev Sveafas-
tigheters vd Erik Havermarks inlagg i debatten i juli, dar han féresprakade en
branschgemensam ansats for att sinka eller avskaffa inkomstkraven. Sveafas-
tigheter driver sjdlva en pilotstudie dar inkomstkraven har tagits bort for om-
kring 6 000 ldgenheter. Bolaget har ocksa beslutat att acceptera férsorjnings-
stod som inkomstkaélla i de fall krav fortfarande tillimpas (Havermark, 2025).

Aven Trianon har uppmanat till sinkta inkomstkrav och stérre socialt an-
svarstagande bland privata bostadsbolag, och konstaterar att de inte ser nagra
negativa ekonomiska konsekvenser av sitt relativt 1dga inkomstkrav (Fred-
holm, 2025). Stena Fastigheter har, med hinvisning till en trogare marknad
for nyproduktion, meddelat att de sdnkt sina inkomstkrav for just det bestan-
det (Agazzi, 2025). Victoriahem har delat att de for 1,5 ar sedan tog bort sina
inkomstkrav, utom for bostader i Stockholm och Malmé (Friberg, 2025).

I de offentliga medierna framstar det som att inkomstkraven ar pa vag att just-
eras neddt. Den mediala bilden har tratt fram samtidigt som rapporter om
sdankta kotider, till foljd av tidigare ars hoga nyproduktionstakt.

Sankta grundkrav men hojda sdarkrav i allmannyttan

Nedan redovisas resultat frdn en enkdtundersokning med Sveriges 30 storsta
kommuners allmédnnyttor, sett till befolkning - totalt 35 bolag. Vi har avgran-
sat undersokningen till att fokusera pa vanliga hyresratter. For mer om under-
sokningens metod se avsnitt Om undersékningens metoder.

Inkomstkraven idag

Inkomstgranser

Figur 7 visar andel bolag med olika inkomstkrav, viktade med bolagens stor-
lek. Av de 35 bolagen har 14 bolag angett att de har ett huvudsakligt inkomst-
krav baserat pa en "kvar att leva pa”-kalkyl (bla toner i figuren), motsvarande
39 procent av bolagens lagenhetsinnehav?. Kronofogdens normalbelopp ar det
vanligaste kravet inom kategorin, dar bolagen oftast inte tar hansyn till antal
barn i hushallet i berdkningen. Nar det giller inkomstkrav om att tjana ett be-
lopp relativt hyran (réda toner), ar 1,5 ganger hyran i nettoinkomst det vanlig-
aste kravet.

2 Utan hansyn till omsattningsgrad. Notera att inkomstkraven inte péverkar sittande hyresgéister
utan flyttintention. D& 3 bolag inte har angett sin omsdéttningsgrad och graden i sig varierar be-
roende pd& om bolagen tillhandahdller studentbostdder har vi valt att inte ta hdnsyn till detta i
viktningen. Omsdéttningsgraden ar i genomsnitt knappt 14 procent per &r med en standardavvi-
kelse p& knappt 6 procentenheter.
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Nastan en tredjedel av bolagen, viktat mot innehav, saknar i huvudregel in-
komstkrav for vanliga hyresratter. Dock tillampar en betydande andel av
dessa inkomstkrav i vissa delar av bestandet.

Figur 7 Viktad andel bolag med olika inkomstkrav.

Andel bolag med olika inkomstkrav

= Kronofogdens normalbelopp (med barn) = Kronofogdens normalbelopp (utan barn)

= Socialstyrelsens riksnorm for férsérjningsstéd = Annat fast belopp

® 2 X hyran netto = 1,5 x hyran netto
= Annat antal hyror Enbart hyran
" Inga inkomstkrav Annat krav

Accepterade inkomstslag

Figur 8 visar hur de 26 bolag som har inkomstkrav tillampar krav pa att styrka
varaktigheten av sin inkomst. Som synes ar det ungefar hélften av bolagen (bla
toner), viktat mot storlek, som stiller krav pa att pavisa inkomst framat i tiden
fran sokdatum. Dessa krav varierar fran att man ska kunna visa att man har en
inkomst vid inflytt till sex mdnader framat i tiden. Viktat mot storlek ar det 18
procent som inte stiller krav pa att styrka varaktigheten av sin inkomst.
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Figur 8 Viktad andel bolag som begdr styrkande av inkomster dver tid.

Andel bolag som begdr styrkande av inkomster

= En mdnad bakét = Tre mdnader bakdt = Vid inflytt
= En mdnad framdat = Tre mdanader framdat = Sex ménader framdat
= Inget krav Annat krav

Figur 9 visar vilka inkomstslag som kan inga nar inkomsterna berédknas. En-
bart bolag som generellt tillampar inkomstkrav redovisas. Diagrammet visar
att 76 procent av bolagen, viktat mot innehav, alltid accepterar forsérjnings-
stdd. Vidare accepterar 93 procent bostadsbidrag och 87 procent barnbidrag.

Figur 9 Viktad andel bolag med inkomstkrav som accepterar...

Andel bolag med inkomstkrav som accepterar...
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Variationer i inkomstkraven

Viktat mot bostadsinnehav har 26 procent av de 35 bolagen angett att de har
olika inkomstkrav for olika bostadsomraden (svarsbortfall pa tva bolag, tva
procent viktat) och 32 procent att de har sarskilda krav fér nyproduktion,
vilka alla ar strangare krav (hogre inkomstgranser eller farre accepterade in-
komstslag). Sarskilt bolag som inte tillampar inkomstkrav i 6vrigt har de sen-
aste aren infort nagon typ av inkomstprévning i vissa omraden eller vid ny-
produktion.

Anmarkningar och skulder

Av de 35 bolagen ar det 30 procent, viktat mot storlek, som alltid accepterar
att sokande har 1-2 betalningsanmarkningar (se figur 10). Nar bolagen har
angett " vissa fall” syftar detta oftast pa att godkdnnande beror pa hur gamla
anmarkningarna eller skulderna &r. Det 4r anméarkningsvart hur manga bolag
som inte alls accepterar daliga referenser fran tidigare hyresvard.

Figur 10 Viktad andel bolag som accepterar...

Andel bolag som accepterar...
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Forandringar i inkomstkraven

Atta bolag anger att de har dndrat sina huvudsakliga inkomstkrav de senaste
fem aren, vilket viktat mot storlek utgor 20 procent (se Figur 11). Av dessa har
sex bolag (viktad andel 15 procent) antingen sankt sin inkomstgrans eller bor-
jat acceptera fler inkomstslag, varav tre bolag (viktad andel 9 procent) har
gjort en markant sankning av sin inkomstgrans. Ett bolag (viktad andel 3 pro-
cent) anger att deras dndring fran ett fast inkomstbelopp till ett inkomstkrav
relativt hyran inneburit en sankning for vissa och h6jning for andra. Ett bolag
anger att de idag accepterar farre inkomstslag (viktad andel 2 procent).
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Figur 11 Viktade férandringar i de huvudsakliga inkomstkraven

Fordndringar i inkomstkraven

Sdankt och/eller accepterar

fler inkomstslag A
= Hojt och/eller accepterar
fdarre inkomstslag

= BAde hojt och sénkt

Ej dndrat

Utover forandringar av de huvudsakliga kraven har som tidigare namnt ett
flertal bolag infort striktare krav enligt sdrskilda sarregler for delar av bestan-
det. Totalt har 26 procent, viktat mot innehav, angett i diverse kommentar-
och svarsfalt att de under de senaste fem aren har borjat tillimpa sarskilda in-
komstkrav for delar av bestandet (vissa omraden och/eller nyproduktion). D&
detta delvis framkommit i fria kommentarsfalt, och fler bolag dn sa har angett
att de har olika regler for olika omraden och/eller nyproduktion, kan siffran
vara dnnu hogre.

Orsaker till forandringar

Totalt 16 bolag (viktad andel 43 procent) anger att de har upplevt svarigheter
med att fa delar av sitt bestand uthyrt. Sju av dessa (viktad andel 18 procent
av alla bolag) anger att de pa grund av denna svarighet har erbjudit hyresra-
batter, och tre bolag (viktad andel 9 procent) att de pa grund av just detta har
lattat pd inkomstkraven i delar av eller hela bestandet.

Indikationer p& sdnkningar hos de privata vardarna

Nedan redovisas resultat frdn en undersokning med privata hyresvardar. Da
endast tio bolag (med totalt 100 000 bostdder) har svarat pa var enkat kom-
pletteras resultaten med andra undersokningsmetoder dar det gar. I de fall
dar informationen inte har gatt att komplettera fungerar enkdtunderlaget for
att ge insikter i nagra fallexempel.

Inkomstkraven idag

Av de tio bolagen som svarat pa enkiten ar det fem (motsvarande 70 procent
av de 100 000 bostidderna) som tillimpar inkomstkravet tre ganger hyran. Tva
bolag anvander sig av normalbeloppet, motsvarande 20 procent. Se Figur 12.

Genom en kompletterande dokumentsokning sammanstalldes inkomstkrav
fran Sveriges 14 storsta privata hyresvardars sett till bostadsinnehav. Dessa
ager totalt 277 000 lagenheter. Av dessa tillampar sju bolag (53 procent vik-
tat) krav om en bruttoinkomst om tre ganger hyran. Tre bolag (14 procent
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viktat) tillimpar normalbeloppet, och tva bolag (25 procent viktat) tillimpar
tva respektive 2,5 ganger hyran (samtliga bruttoinkomster).

Trots att Victoriahems VD har meddelat i media att bolaget tagit bort sina in-
komstkrav féorutom i Stockholm och Malmo (dar bolaget anger att de har krav
pa inkomster om tva ganger hyran) (Friberg, 2025), sa tillimpar bolaget enligt
deras offentligt publicerade uthyrningspolicy ett generellt inkomstkrav om tva
ganger hyran, med hogre krav for Stockholm och Landskrona (Victoriahem,
u.d.). Den senare publikationen har fatt rdda for var resultatsammanstallning.

Figur 12 De 14 storsta privata hyresvardarnas inkomstkrav, viktade andelar

De 14 storsta privata hyresvardarnas inkomstkrav

® 3 x hyran brutto = 2.5 x hyran brutto
2 x hyran brutto = Kronofogdens normalbelopp
Ovriga och otydliga krav

Utmaningar och férdndringar pa den privata hyresmarknaden

Sju av de tio bolagen (motsvarande 93 procent av bostadsbestandet) anger att
de har upplevt svarigheter med att fa delar av sitt bestand uthyrda. Fyra av
dessa (71 procent viktat) anger att de pa grund av detta har erbjudit hyresra-
batter. Tva bolag (49 procent viktat) anger att de har sdankt inkomstkraven for
delar eller hela bestandet som foljd.

Samtidigt ar det bara ett bolag som generellt har andra inkomstkrav for ny-
produktion (viktad andel 2 procent). Fyra bolag anger att de tillampar olika in-
komstkrav for olika omraden, (viktad andel 13 procent). Totalt har fyra bolag
(viktad andel 72 procent) i olika kommentarsfalt angett att de har andra, lagre
inkomstkrav for fastigheter byggda med investeringsstod.

Néar det kommer till den generella inkomstpolicyn anger tva bolag att de har
sankt sina inkomstgrinser de senaste fem aren (6 procent viktat, alltsa inte
samma bolag som sankt inkomstkraven i delar av bestandet pa grund av ut-
hyrningssvarigheter). Tre bolag (23 procent viktat) uppger att de accepterar
fler inkomster. Inga av bolagen anger att de har infort striktare inkomstkrav
de senaste fem aren.
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Smaé férandringar i bostadsférmedlingarnas statistik

Vi har fatt data 6ver inkomstkrav fran tre bostadsformedlingar; Uppsala Bo-
stadsformedling, Boplats Syd och Stockholms bostadsformedling. Statistiken
galler enbart vanliga hyresratter.

Uppsala bostadsformedling

Statistiken som vi anvinder nedan ar avgransad till Uppsala kommun och
uppdelad pa succession och nyproduktion. Inkomstfaktor avser nettoinkomst
och udda faktorer med fa formedlingar har grupperats under "diverse”.

En hog andel hyresratter formedlas utan inkomstkrav (se figur 13), och ca 54
procent av dessa har formedlats fran det allmdnnyttiga bolaget Uppsalahem,
som avskaffade sina inkomstkrav 2016. Sedan 2021 tillampas inkomstkrav,
normalbeloppet, i sa kallade utvecklingsomraden som innefattar nyprodukt-
ion, nyférvarv och omraden med "férvaltningsutmaningar”. I det undersokta
tidsspannet har dock under 50 lagenheter formedlats fran allmdannyttan med
detta krav. Andelen ser ut att minska nagot i succession 2022-2024, medan
normalbeloppet okar.

Normalbeloppet ar det nast vanligaste inkomstkravet, med en 6kande andel.
2,1 ganger hyran i nettoinkomst ar det tredje vanligaste kravet.

Figur 13 Uppsala Bostadsformedlings férmedlingar med olika inkomstkrav i Uppsala kommun

Olika inkomstkrav hos formedlingar i Uppsala Bostadsformedling
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Boplats syd

Da Boplats syd anvdander samma system som Uppsala Bostadsformedling gal-
ler samma principer for denna statistik, som vi redovisar avgransat till Malmo
kommun.

Som syns i Figur 14 har det inte skett ndgra storre forandringar i succession,
dven om slopade inkomstkrav har gjort en véldigt blygsam entré. 1,5 gdnger
hyran i nettoinkomst ar det vanligaste kravet och allménnyttan utgor nastan
90 procent av formedlingarna med detta krav. Tva ganger hyran netto ar aven
ett vanligt krav. Det har vidare blivit nagot vanligare att krdva att man enbart
tjanar lika mycket som hyran.

Figur 14 Antal férmedlingar per inkomstkrav Malmé kommun
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Bostadsformedlingen i Stockholm

Eftersom Bostadsformedlingen i Stockholm saknar automatiserad statistik
over inkomstkrav har dessa uppgifter tagits fram manuellt av férmedlingen
med stickprover for varje bolag och sedan kopplats till bolagens formedlings-
andelar (se avsnitt Om undersékningens metoder fér mer om detta).

Sedan 2015 har normalbeloppet dominerat, da Stockholms allménnyttiga bo-
stadsbolag dndrade sina gemensamma krav till normalbeloppet, vilket var en-
kitundersokning visat pa galler utan justering for antal barn i hushallet (se
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Figur 15). Tre ganger hyran i bruttoinkomst dr det nast vanligaste kravet. De
krav som ar hogre an sa har successivt minskat éver tid.

Under 2024 sankte enligt bostadsformedlingens data Heba Fastighets AB och
Einar Mattson sina inkomstkrav fran tre ganger hyran till normalbeloppet,
diarmed 6kade andelen férmedlingar med normalbeloppet. Ar 2020-22 ar tva
ganger hyran ett patagligt krav och detta beror pa att Victoriahem borjade att
tillampa detta krav, men sedan atergick till inkomstkravet tre ganger hyran for
Stockholm och Landskrona (Victoriahem, u.a.). Minskningen i andelen for-
medlingar med normalbeloppet 2020 beror pad att Victoriahems andel av for-
medlingen 6kade starkt medan de allmannyttiga bolagens andelar sjonk.

Figur 15 Andel férmedlingar per inkomstkrav, Stockholms Bostadsférmedling, 2014-2024. *Upp-
skattad andel, se avsnitt Om undersékningens metoder f&r mer information.
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Sammanfattning av ldget pa bostadsférmedlingarna

Eftersom normalbeloppet kan innebara antingen en hdjning eller en sdnkning
av det individuella inkomstkravet beroende pa hyresniva, huruvida bolaget ju-
sterar for antal barn i hushallet och ddrmed hushallssammansattning, gar det
inte att sdga sdkert om kraven sinks eller hojs nar antalet formedlingar med
normalbeloppet 6kar eller minskar.

Daremot kan vi i stora drag, med tanke pa dagens hyresnivder och de inkomst-
krav som minskat i omfattning, se att inkomstkraven bade i Stockholm och
Malmo har sjunkit ndgot i formedlingarnas statistik det senaste aret. I Stock-
holms fall jdimnas dock sdnkningarna nastan ut av att Victoriahem ar 2023
tycks ha hojt sitt inkomstkrav for Stockholm till tre ganger hyran. I Malmés fall
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ror det sig om mycket sma forandringar. [ Uppsala tycks inkomstkraven blivit
nagot striktare, &ven om det ror sig om sma forandringar.

[ Stockholms fall kan vi se att en del av dessa forandringar ror sig om dndrad
policy hos privata bostadsbolag, medan det i de 6vriga fallen ar svart att saga
huruvida det beror pa férandrade marknadsandelar i formedlingen eller inte.

Data fran bostadsféormedlingarna visar att allménnyttorna har helt olika in-
komstkrav pa de olika orterna, fran inga inkomstkrav, till normalbeloppet
(utan justering for barn), till 1.5 ganger hyran i nettoinkomst. Férmedlingarna
fran privata hyresvardar har generellt hogre inkomstkrav dn allmdnnyttorna,
dven om en del privata aktorer har samma eller till och med lagre krav. Sar-
skilt i Uppsala finns det ett stort antal formedlingar fran privata hyresvardar
utan inkomstkrav.

Inkomstkraven sjunker pa hall, men inte tillrackligt

[ allmannyttan i landets 30 storsta kommuner visar var undersokning pa att
utvecklingen gar mot en sdnkning av de huvudsakliga inkomstkraven, delvis
drivet av svarigheter att fa sitt bestand uthyrt. Samtidigt finns vissa ansatser
till ett slags socialt ingenjorskap i socioekonomiskt utsatta omraden och ny-
produktion, som innebar att allmannyttiga bolag som annars inte tillimpat
krav har infort inkomstkrav i dessa omraden de senaste dren. Vissa bolag
anger aven att de infért inkomstkrav i nyproduktion for att sdkra att hyresgas-
terna verkligen kan betala de hdgre hyrorna. Det sker alltsd en samtidig skarp-
ning av inkomstkraven for vissa delar av bestandet.

Aven bland de privata hyresvirdarna tycks utvecklingen till viss del g mot en
sankning av inkomstkraven. Denna utveckling ar betydligt mer svarfangad,
men utifran den data vi har tillgang till kan vi inte se att utvecklingen fram till
2025 har motsvarat det nuvarande tonléget i debatten. An s& linge verkar det
vara for tidigt for att avgora om utvecklingen ar borjan pa en reformering av
inkomstkraven pa den privata hyresmarknaden liknande den vag som vi sag i
allmdnnyttan under 2014-2018. Vi ser aven att privata bolag, likt allmannyt-
tiga, har valdigt olika krav fran bolag till bolag. Trots att manga hyresvardar
upplever uthyrningssvarigheter och darfor har erbjudit hyresrabatter, har
flera stora privata bostadsbolag fortfarande anmarkningsvart hoga inkomst-
krav. Detta gynnar varken hyresgasterna eller hyresvardarna sjalva.

Vi efterlyser, i likhet med Sveafastigheter, ett branschgemensamt ansvar for
att se over tilltrddeskraven pa hyresmarknaden. Ett gemensamt arbete for
sankningar av inkomstkraven och andra tilltradeskrav skulle bidra till en mer
inkluderande och fungerande bostadsmarknad, fér saval hyresgaster som hy-
resvardar.
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Om undersokningens metoder

Enkdatundersokning

For att fa en insikt i inkomstkravens tillimpning och férandring i nartid har
tva enkatstudier genomforts, med privata respektive allmannyttiga bolag.
Undersokningen har avgransats till att fokusera pa vanliga hyresratter.

Enkéatstudien med allmannyttiga bolag omfattar de allmannyttor som tillhan-
dahaller vanliga hyresratter i Sveriges 30 storsta kommuner, sett till befolk-
ningsmangd. Urvalet baseras pa statistik fran arets borjan; det bor noteras att
Skellefted, som da var den 30:e storsta kommunen, senare under aret har
tappat sin plats pa grund av minskad befolkning. Totalt rér det sig om 35 bo-
lag, med ett sammanlagt bostadsbestand om totalt 434 881 bostdder. Samtliga
bolag har svarat pa enkéten. Bolagen har ombetts att svara utifran sina styrdo-
kument alternativt hur de agerar i de flesta fall for vanliga hyresratter i suc-
cession samt stallt fragor om sarskilda regler for olika delar av bestandet. Vid
behov har enkatsvaren kompletterats med ytterligare information via direkt-
kontakt med informanterna. Vissa svar har justerats baserat pa information
bolagen angett i kommentarsfalt eller i direktkontakt.

Vad galler enkatundersékningen med privata hyresvardar har endast 10 bo-
lag, med ett totalt bostadsinnehav om drygt 100 000 bostédder (trots uppre-
pade paminnelser och telefonkontakt) svarat. Att de privata bolagen har blan-
dad samarbetsvillighet gar dven i linje med tidigare studier som har haft
denna utmaning. 3 av bolagen har ett ldgenhetsbestand pa éver 15 000 bosta-
der, medan 6vriga 7 bolag har ett bestand pa under 5 000 bostader.

Sammanstdllning av bostadsformedlingarnas statistik

Vi har mottagit statistik 6ver inkomstkrav fran tre bostadsférmedlingar; Upp-
sala Bostadsféormedling, Boplats Syd och Stockholms bostadsformedling.
Boplats Vast for i dagslaget inte nagon statistik 6ver inkomstkrav.

Uppsala bostadsformedling

Uppsala bostadsformedling for sedan 2022 statistik 6ver inkomstkrav for sina
formedlingar. Vi anvander oss av statistik for succession och nyproduktion av
vanliga hyresrétter. Ombyggnation har utlimnats da dessa lagenheter var for
fa for att kunna dra nagra slutsatser. Urvalet har avgréansats till Uppsala kom-
mun.

Pa grund av utformningen av bostadsformedlingens system kan annonsdrer
enbart valja en inkomstfaktor eller normalbeloppet. Darmed ar det méijligt att
vissa annonsorer som anvander andra fasta belopp som inkomstgranser helt
enkelt raknar ut en faktor relativt hyran for att uppna det beloppet. Udda fak-
torer med mindre dn 100 lagenheter formedlade for alla ar har grupperats un-
der "diverse”.
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Notera att andelar av formedlingen visar hur manga bostiader som har for-
medlats med ett visst inkomstkrav det dret. Det varierar alltsa inte bara efter
bolagens dndringar i uthyrningspolicy, utan dven efter hur stor andel av for-
medlingen de olika bolagen utgjort ett visst ar. Darmed kan forandringar i sta-
tistiken 6ver inkomstkrav vara ett resultat av forandrade formedlingsandelar
till f6ljd av exempelvis nybyggnation eller uppkoép/férsaljning, och inte bara
dndrad uthyrningspolicy.

Boplats syd

Da Boplats syd anvdander samma system som Uppsala Bostadsformedling gal-
ler samma forbehall och metodik for denna data. Uppskattningsvis tacker
Boplats Syd 50-60 procent av féormedlingarna i Malmé kommun. D3 flertalet
privata vardar inte formedlar hela eller delar av sitt bestand via Boplats syd ar
privata vardar underrepresenterade i statistiken. Urvalet har avgransats till
Malmé kommun.

Bostadsformedlingen i Stockholm

Da Stockholms bostadsformedling inte har ett system for att automatiskt ta
fram statistik om inkomstkrav har detta gjorts manuellt inom ramen for ut-
redningen Inkomstkravens utveckling éver tid (Bostadsformedlingen i Stock-
holm, 2024). Férmedlingen gjorde stickprover av villkorstexter fér gamla an-
nonser och hirledde utifran dessa inkomstkraven hos de 51 bolag som for-
medlat 6ver 75 bostadder mellan ar 2014 och 2024. Dessa utgor dver 95 pro-
cent av alla formedlingar. Vi har fatt tillgang till det uppdaterade datasetet for
2024 och kopplat statistiken till bolagens formedlingsandelar for att mala en
bild av hur stora andelar av alla hyresratter som kan ha formedlats med olika
inkomstkrav. Darmed ar det inte sdkert att statistiken helt 6verensstimmer
med faktiska formedlingar med vissa inkomstkrav, da variationer i krav inom
bolagens bestand inte har identifierats. Notera att de runt 25 procent hyres-
ratter i Stockholms lan som férmedlas via andra kanaler dn bostadsfor-
medlingen (Bostadsférmedlingen i Stockholm, 2025) inte syns i statistiken.
Endast vanliga hyresratter i succession har studerats.
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